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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESININ SONA ERMES]

Kaner, Caner
Yiiksek Lisans, Ozel Hukuk
Tez Yoneticisi: Yrd. Dog. Dr. Unsal DONMEZ

Nisan 2017, 157 sayfa

Arsa sahibi olup da tasinmazini degerlendirmek yahut konut, isyeri gibi ihtiyaglarini
karsilamak isteyen fakat insaat isleri ile bizzat ugrasmak istemeyen kisiler, arsa paylarin
yiiklenicilere devrederek, arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa edilmesini saglamaktadir.
Taraflar arasinda yapilan sozlesmeye gore, insa edilen bagimsiz boliimler yiiklenici ve
arsa sahibi arasinda paylasilmaktadir. Bu sayede arsa sahipleri bizzat insaat isi ile
ugrasmadan bagimsiz bolim sahibi olurken, ingaat isinde uzmanlagmis olan ancak arsa
sahibi olmayan ylikleniciler de kendilerine diisen bagimsiz boliimleri iiclincli kisilere
satarak kazang¢ saglamaktadirlar. Taraflar arasinda kurulan ve uygulamada ortaya ¢ikan bu

1simsiz sézlesme, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesidir.

Giinlimiizde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan uyusmazliklar ve davalar
onemli bir yer kaplamaktadir. Bu sozlesme ile ilgili 6zel bir yasal diizenleme
bulunmadigindan, ortaya ¢ikan ihtilaflarin ¢6ziimiinde hangi hiikiimlerin uygulanacagi

tartisma konusudur.

Calismamizin birinci boliimiinde s6ézlesmenin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, tiirleri,
sekli, uygulanacak hiikiimlerin tespiti, benzeri s6zlesmelerden farklar ile taraflarin haklar
ve borglarina yer verilmistir. ikinci boliimde, borcu sona erdiren sebepler genel hatlariyla

aciklanmistir. Calismamizin tiglincii boliimiinde ise, arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin



sona erme sebepleri ayrintili sekilde incelenmistir. Bu boliimde 6zellikle arsa payi karsiligt
ingaat sdzlesmesinin taraflarin tek tarafli irade beyanlariyla sona ermesine ve tasfiyesine
agirlik verilmistir. Arsa payr karsiligi insaat soézlesmesinin sona ermesi halinde,
sozlesmenin tasfiyesine iliskin doktrindeki farkli goriislere gerekgeleriyle birlikte yer

verilerek, Yargitay kararlar1 ¢ercevesinde makul sonuglara ulasmaya calisilmistir.

Anahtar Sozciikler

Arsa pay, Insaat, Arsa sahibi, Yiiklenici, S6zlesmenin Sona Ermesi.



ABSTRACT

TERMINATION OF CONSTRUCTION
CONTRACT FOR LAND SHARE

Kaner, Caner
M.A., Private Law
Supervisor: Yrd. Dog. Dr. Unsal DONMEZ

April 2017, 157 pages

Individuals who own land but want to meet their needs such as housing or working place,
but do not want to deal with construction works themselves, transfer the land shares to the
contractors and make independent sections on the land built. According to a contract
between the parties, the independent sections are shared between the contractor and the
land owner.In this respect, the land owners themselves own the independent section
without dealing with the construction work, the contractors who are specialized in the
construction work but do not own the land also profit by selling their independent sections
to third parties. This anonymous contract, established between the parties and emerging in

practice, is a construction contract for land share.

Nowadays, disputes and cases arising from the construction contract of the plot share take
an important place. Since there is no specific legislation related to this contract, it is a
matter of debate as to which provisions will be applied in resolving disputes that arise.

In the first part of our study, the definition of the contractor, the elements, the legal nature,
the types, the form, the determination of the provisions to be applied, the differences from
the similar contracts and the rights and debts of the parties are given. In the second part,
the reasons for the end of the debt are explained in general terms. In the third part of our

study, the reasons for the expiration of the construction contract for land share have been

vi



examined in detail. In this section, especially, the contract of land share has been given
importance to the end of the construction contract and the liquidation of the parties with
unilateral declaration of will. In the end of the construction contract, the construction share
agreement was tried to reach reasonable conclusions within the framework of the decisions
of the Court of Appeal by giving reasons for the different views on the doctrine of the
contracting of the contract.

Key Words

Share of Land, Construction, Land Owner, Contractor, Termination Of Contract.
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GIRIS

Tiirk Ozel Hukuku’nda sozlesmeler, esasen Tiirk Borglar Kanunu’nun 6zel borg
iliskileri kisminda (TBK m. 207 vd.) diizenlenmekle birlikte, &zel kanunlarda! da
diizenlenmistir. Kanunlarda diizenlenmis (isimli) sozlesmelerden bagka, Tiirk Borglar
Kanunu’nda ongoriilen ve 6zel borg iligkilerine hakim olan sézlesme 6zgiirliigii ilkesinin
(TBK m. 26) bir sonucu olarak, taraf iradeleriyle ortaya ¢ikan isimsiz sozlesmeler de
bulunmaktadir.

Bu c¢alismamizin birinci kisminda kanunlarda diizenlenmemis (isimsiz) bir
sOzlesme olan “arsa payr karsilig1” insaat sozlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, tiirleri,
sekli benzer sozlesmelerden farki, taraflarin haklar, ylikiimliiliikleri ve sona ermesi ele
almacaktir.

Calismamizimn ikinci kisminda Tirk Borglar Kanunu’nun 131 ile 161. maddeleri
arasinda diizenlenen borcu sona erdiren sebeplere genel hatlari ile deginilmistir.

Uciincii kisimda ise, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin sona erme sebepleri
incelenmistir. inceleme sonucunda sona erme sebepleri, arsa sahibinin ve yiiklenicinin tek
tarafli irade beyanlariyla sozlesmeyi sona erdiren sebepler ile diger sona erme sebepleri
olarak tasnif edilmistir. Bu kisimda sona erme sebeplerinden donme ve fesih {izerinde

durulmus, doktrindeki goriislere ve Yargitay kararlarina yansiyan goriislere yer verilmistir.

TERMINOLOJi

TBK m. 470 vd. maddelerinde diizenlenen “eser soOzlesmesi” hiikiimlerinde,
sozlesmenin taraflar1 “is sahibi” ve “yiiklenici” olarak tanimlanmis olmakla birlikte,
Yargitay kararlarinda ve doktrinde “eser sdzlesmesinin bir tiirii” olarak tanimlanan ve
taraflardan birinin (yliklenicinin) edimi bakimindan “eser sozlesmesi”, digerinin (arsa
sahibinin) edimi bakimindan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi niteligi tasiyan cift tipli
karma isimsiz sozlesme olan “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin” taraflar1 da kanuna

paralel olarak “yiiklenici” (miiteahhit) ve “is (arsa) sahibi” olarak adlandirilacaktir.

! Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Is Kanunu, Finansal Kiralama, Faktoring Ve Finansman Sirketleri Kanunu,
Tiirk Ticaret Kanunu vs.



BiRINCI BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

§ 1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI,
HUKUKI NiTELiGi VE TURLERI

A. TANIMI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi olarak da adlandirilan arsa payr karsiligl insaat
sozlesmesi? uygulamada ortaya ¢ikan bir sézlesme tiirii olup, ne Tiirk Borglar Kanunu’nda
ne de 6zel kanunlarda diizenlenmis bir sézlesme tiirii degildir. Bu nedenle de kanunda tarif
edilmis bir tanim1 bulunmamaktadir. Ancak arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin TBK
m. 470’de diizenlenen eser sozlesmesi ile TBK m. 237/2’de diizenlenen tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin karma sekilde bir araya gelmesiyle olusan ve asli edim yiikiimliligi
bakimindan eser sozlesmesinin bir ¢esidi olan isimsiz sézlesme oldugu doktrinde ve
Yargitay kararlarinda belirtilmektedir®.

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin oy
birligi ile kabul edilmis bir tanimin1 bulmak miimkiin olmasa da, igtihatlarda ve doktrinde
yapilmig bazi tammlar mevcuttur®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda arsa pay:
karsilig1r ingaat sozlesmesini, yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa
malikinin arsasi lizerine bina yapim isini Ustlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak
binadaki bir kisim bagimsiz bolim miilkiyetini ylikleniciye gecirmeyi vaat ettigi
sozlesmeler olarak tanimlamistir®. Doktrindeki bir tanima® gére arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesi, arsa sahibinin arsasina ait belli paylar1 yiikleniciye veya onun gosterecegi

ticlincli kisiye devretmeyi, yiiklenicinin ise arsa payr devri karsilifinda arsa iizerinde

2 TMK m. 1009'da ve Tapu Sicil Tiiziigli m. 47/1°de sdzlesme i¢in "arsa pay1 karsilig1 insaat” kavramm kullanilmistir.
Ancak herhangi bir sozlesmenin yalnizca isminin kanunlarda zikredilmesi sdzlesmeyi isimli soézlesme haline
getirmeyecektir. Bir sozlesmenin isimli sozlesme olarak kabul edilebilmesi sdzlesmenin esaslart noktalarmin
(unsurlarinm) kanun tarafindan belirlenmesine baglidir.

8 « . Eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesi” ise, 6zelligi olan bir “karma sdzlesme”
tipidir. Zira bu tiir sdzlesmede yiiklenicinin borcu, ingaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak,
arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmektir. Burada iki sézlesme i¢ icedir. Biri, higbir sekle bagli olmayan “ingaat
sozlesmesi”; digeri ise, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 634, 818 sayili1 Bor¢lar Kanunu'nun 213, Tapu Kanunu'nun
26. ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca, resmi bigimde yapilmasi gereken “miilkiyeti nakil borcu doguran
sozlesme”dir. Bu nedenle “arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin noterde ‘diizenleme' bigiminde yapilmasi
gerekmektedir. Burada sekil gecerlik sartidir. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler ise
gecersizdir...” YHGK, 16.1.2013 T., 2012/13-592 E., 2013/65 K.

4 Atamulu, Ismail, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2014, s
25.

5 YHGK, 16.01.2013 T., 2012/13-592 E., 2013/65 K.

6 Ayazli, Pervin, Arsa Payr Karsihg Kat Yapim Sézlesmesi, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 1987,
C.2,S.1,s.43.



bagimsiz boliimler yapma ve bu bagimsiz boliimlerden arsa sahibinin payina ait olan kismi
devir borcu altina girdigi sézlesmedir. Diger bir tamima gore’ ise, eser sdzlesmesinin bir
tiirli olan arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, is sahibinin, bir arsanin muayyen bir payinin
bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yap1) eseri
meydana getirmeyi taahhiit ettigi, gecerliligi resmi sekle bagli, kural olarak ani edimli, tam
olarak iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir. Doktrindeki baska
bir tanima® gore, arsa pay1 (kat) karsihign insaat sozlesmesi, arsa sahibinin kendi arsasi
lizerine yapilacak bina karsiliginda arsa payini devretmeyi taahhiit ettigi, miiteahhidin de
kararlastirilan vasiflar1 haiz olan bir binay1 inga edip teslim etme borcu altina girdigi bir
sozlesmedir.

Tanimlardan da anlasilacag: tizere, doktrinde ve uygulamada gerek s6zlesmenin
adlandirilmas1 gerekse tanimlanmasi konusunda terim birligi saglanamamistir®. Ancak
nasil adlandirilirsa adlandirilsin, s6z konusu kavramlarla ifade edilmek istenen
sozlesmelerin hukuki nitelikleri ve taraf iradeleri aymidir. Ote yandan TBK m. 19/1°de bir
sOzlesme tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanhslikla
veya gercek amaclarini gizlemek i¢in kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve
ortak iradelerinin esas almacagi diizenlenmistir. Bu sebeple, sozlesmenin adinin farkli
olmasi, niteliginin de farkli olacagl anlamina gelmemekte, netice olarak tiim ifadeler ayni
anlama gelmektedir'®.

Kanaatimizce mevzuatta, uygulamada ve Yargitay dairelerinin i boliimiiniin
belirlenmesine iliskin Yargitay Biiylik Genel Kurulu kararlarinda kullanilan ve arsa
sahibinin asli edim yiikiimliligiiniin kendisine ait arsa payinin devri oldugu da géz oniine
alimarak “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” kavraminin kullanilmasi daha isabetli
olacaktir!l,

Bizce arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin sozlesmeye uygun
kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmekle ve devri kararlastirilan bagimsiz boliimleri
ylikleniciye devretmekle yiikiimli oldugu, yiiklenicinin ise, sozlesmede kararlastirilan

kosullarda binay1 inga edip arsa sahibine teslim etme borcu altina girdigi, gegerlilii resmi

" Uygur, Turgut, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2012, s. 2123.

8 Yavuz, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2012, s. 483. Benzer yonde tanim icin bkz.
Cigdem Kirca “Arsa Pay1 Karsihig1 Ingaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, 22. Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler-Tartigmalar, 15 Aralik 2006, Ankara 2007, s. 75-98.

9 Doktrindeki farkli tamimlar igin bkz. Atamulu, s. 26.

10 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Bas1, Ankara 2014, s. 157.

1 http://www.yargitay.gov.tr/documents/isbolumukararibgk2016.pdf
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sekle bagli, kural olarak ani edimli, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen ve ¢ift tipli karma isimsiz bir

sozlesme olarak tanimlanabilir.
B. UNSURLARI

TBK m. I’e gore sozlesmeler, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
olarak ag¢iklamalariyla kurulur. Yukarida izah edilen tamimlardan ve kanun maddelerinden
anlasilacag iizere, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin unsurlarini; yiliklenicinin finansi
kendisi tarafindan saglanarak arsa sahibinin arsasi lizerine bina yapim isini tistlenmesi, arsa
malikinin ise karsi edim olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolimlerin miilkiyetini
yiikleniciye gegirmeyi iistlenmesi ile taraflar'? arasindaki anlasma olarak aciklamak
miimkiindiir. TBK m. 2/2’ye gore, taraflar sozlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa,
ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamis olsa bile, sézlesme kurulmus sayilir. Ikinci
derecedeki noktalarda uyusma saglanamazsa hakim, uyusmazligt isin 6zelligine bakarak

karara baglar.
C. HUKUKI NITELiGI
1. Tam iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

Arsa payr karsilifi insaat soOzlesmesinde arsa sahibi, arsasinin Onceden
kararlastirilan muayyen bir paymni bedel olarak devretmek, yiiklenici de kararlagtirildig:
sekilde bir bina (yap1) meydana getirerek arsa sahibine teslim etmek borcu altina
girmektedirler. Taraflarin her ikisi de karsilikli olarak bor¢lu ve alacakli konumunda
olduklarindan, arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerdendir'®. Taraflardan birinin borcunun sebebini, diger tarafin borcu olusturur®,
Tam iki tarafa borg¢ ylikleyen sozlesmelerde, taraflarin edimleri arasinda dogum, hiikiim
ifade etme ve sona erme bakimindan karsiliklilik (synallagma) iliskisi vardir, bu iliski

edimlerin karsilikl1 degisimi esasini ifade eder™.

12« Tiirk Medeni Kanunu'nun 692. maddesi geregince, payli miilkiyete konu tagmnmaz {izerine insaat yapmmmna iliskin

arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi, "0nemli tasarruf' niteliginde oldugundan taginmazin tiim paydaslari tarafindan
yapilmast ya da yapilan sdzlesmeye imzasi bulunmayan diger paydaslarin onay vermesi zorunludur...” Y. 15. HD.
25.02.2013 T., 2012/6472 E., 2013/1283 K.

13 Yavuz, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2012, s. 487; Erman, Hasan, Arsa Payi
Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi, 3. Bask, Istanbul 2010, s. 4.

14 Tandogan, Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul 2010, s. 492.

15 Eren, Genel Hiikiimler, 2014, s. 211.
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Sozlesmenin ifasi agsamasinda, sdzlesmenin taraflarindan edimini zaman itibariyle
daha erken yerine getiren veya getirmekle yiikiimlii olan taraf, alacakli, diger taraf ise

borg¢lu konumuna gecer.
2. Cift Tipli Karma ve Tipik Bir S6zlesme Olmasi

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi, herhangi bir kanunda unsurlar itibariyle
diizenlenmediginden isimsiz s6zlesme iken, uygulamada yaygin olarak kullanildigindan ve
yargl kararlarinda siklikla yer aldigindan tipik bir sézlesmedir'®. Bu isimsiz sozlesme,
hukuki dayanagini TBK m. 1 ve m. 26’da diizenlenen sozlesme 6zgiirliigiinden almaktadir.
Diger taraftan, TMK m. 1009 ve Tapu Sicil Tiizigi m. 47/1, ¢’ de “arsa payr karsilig1”
kavramina yer verilmesi, arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesini, isimli s6zlesme haline
getirmeyecektir. Gergekten de bir s6zlesmenin, isimli s6zlesme olarak nitelendirilebilmesi
icin sozlesmenin esaslar1 unsurlarinin (6rnegin taraflarin haklarinin ve borglarinin,
iistlendikleri edimlerin) kanunda 6ngériilmesi gerekmektedir!’.Bu agiklamalar karsisinda
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi halen isimsiz sozlesmeler arasinda yer alacaktir®,

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibi, arsanin belli bir paymi bedel
olarak devretmek, yiiklenici de bir insa eseri meydana getirmek ve arsa sahibine teslim
etmek borcu altina girmektedirler. S6zlesmede bir yandan tasinmaz satigina (yahut satis
vaadine), diger yandan eser sozlesmesine ait edimler yer almaktadir. Yiiklenicinin borcu,
gecerliligi hicbir sekle bagli olmayan eser sozlesmesi iken, arsa sahibinin borcu ise
gecerliligi resmi sekle tabi, tasinmaz maldan belli payin miilkiyetinin devridir. Bu sebeple
yiiklenicinin borcu bakimindan, TBK m. 470 vd. maddelerinde diizenlenen eser
sOzlesmesine iligkin hiikiimler, arsa sahibinin borcu bakimindan TBK m. 237 vd.

maddelerinde diizenlenen tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine ve TMK m. 706, TK m. 26,

16 Kuntalp, Erden, Karisik Muhtevali Akit, 2. Basi, Ankara 2013, 's. 7.

“...Dava, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescili istemine iliskindir.

818 say1li Borglar Kanunu'nun 355. vd. (6098 sayili TBK' nin 470. vd) maddelerinde diizenlenen eser s6zlesmesinin bir
tiirli olan “arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi” is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg
yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir.

Sozlesme tarihi itibariyle yiiriirliikkte bulunan 818 sayili BK'nin 81. maddesine gore, karsilikli bor¢ yiikleyen bir
sozlesmenin ifasini talep eden kimse, sdzlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a kendi borcunu ifa etmedikge karsi
taraftan edimin ifasini isteyemez.

Somut olayda, davalilar vekili davact yiiklenicinin edimini yerine getirmedigini savunduguna gore, bu savunma iizerinde
durulmalidir...” Y. 23. HD., 4.2.2015 T., 2014/7826 E., 2015/552 K.

17 Eren, Genel Hiikiimler, 2014, s. 207.

18 « 6098 sayilt TBK' nin 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin bir tiirii olan “arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda,
yiiklenicinin bir inga (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazl, ¢ift tipli
karma bir sozlesmedir...” Y. 23. HD. 15.3.2016 T., 2016/62 K., 2016/1616 K.
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http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc818.htm#355
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#470
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc818.htm#81
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#470

NK m. 60 geregince resmi sekle iligskin hiikiimler, taraf iradelerinin amacina uygun olmak
kaydiyla uygulama alam bulacaktir'®. Ciinkii arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi taraf
iradelerinin ve sdzlesme Ozgiirliigliniin bir tezahiirii olup, taraflar kanunun ¢izdigi siirlar
igerisinde soézlesmenin hiikiimlerini ve sonuglarini serbestce belirleyebileceklerdir. Bu
karma Ozelligi geregi arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi cift tipli karma isimsiz

sozlesmelerin bir drnegini teskil etmektedir®.
3. Siirekli-Ani (Gegici) Karmasig Bir Borg iliskisi Dogurmasi

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi
oldugu doktrinde tartismali olmakla birlikte, doktrindeki bir goriise gore?! arsa pay
karsilig1 insaat sozlesmesi niteligi itibariyle taraflar arasinda siirekli borg iliskisi kuran bir
sozlesme olmayip, “ani edimli” bir sdzlesmedir. Zira yiiklenici edimini bir defada ifa eder;
arsa sahibinin ifadaki menfaati de binanin teslim edildigi anda gerceklesir. Yoksa ingaat
yapiminin uzun bir zamana ve hazirlik donemine ihtiyag gostermesi, sézlesmenin
kurulmasi ile insaatin teslimi arasinda nispeten uzun ve belirli bir siirenin ge¢cmesi
sozlesmenin “ani edimli” olma niteligini degistirmeyecektir?.

Doktrindeki diger bir diger goriise ve Yargitay’in kabuliine gore ise arsa payi
karsihig1 insaat sozlesmeleri siirekli-ani (gegici) karmasigi bir edim icermektedir®.
Bilindigi tizere bir borg iliskisinin ani veya siirekli edimli oldugunun tespitinde temel kistas
borcun ifa asamasindaki ozelligidir. Siirekli borg iliskilerinde edim bir siire¢ icerisinde
devamlilik arz edecek sekilde icra edilirken, ani (gegici) borg iliskilerinde bir anda icra
edilir. TBK m. 470’de tanimi yapilan eser sdzlesmesi kural olarak ani borg iliskisi doguran

sozlesmelerdendir. Ancak eser sdzlesmesinin bir cesidi olan arsa payir karsili§i insaat

19 Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesine ydnelik kuramlar ve ayrintili bilgi icin bkz., Tandogan,
Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/1, Kendine Ozgii Yapisi Olan ve Karma Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri,
Trampa, Bagislama, Dordiincii Basi, Ankara 1985, s. 73 vd.; Kuntalp, Erden, Karigitk Muhtevali Akit, 2. Basi, Ankara
2013, s. 226 vd., Okyay, Saibe, “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi, {UHFM, C.
55, S. 1-2,s. 275 vd.

20 Cift (iki) tipli karma sézlesme seklindeki nitelendirme igin bkz Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Hitkiimler, Istanbul 2014, s. 485;

“...Eser sozlesmesinin bir tiirii olan "arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi” ise, 6zelligi olan bir "karma s6zlesme” tipidir.
Zira bu tiir sézlesmede yiiklenicinin borcu, insaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa
paymin miilkiyetini yiikleniciye gegirmektir. Burada iki sozlesme i¢ i¢edir...” YHGK. 16.01.2013 T., 2012/13-592 E.,
2013/65 K.

2 Eren, Fikret, Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesi Insaat S6zlesmeleri, Yonetici-Isletmeci-Miihendis ve Hukukeular I¢in
Ortak Seminer, Ankara 18-29 Mart 1996, s. 52, Selici, Ozer, Borglar Kanunu’na Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg
fliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 26, Altas, Hiiseyin, “Eserin Tesliminden Once Telef Olmas1”, Ankara 2002, s.
50.; Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 2., 2. Bas1, Istanbul 2012, s. 3.; Duman, ilker Hasan,
Insaat Hukuku, Giincellenmis 8. Baski, Istanbul 2016, s. 49.

ve diger goriisler i¢in bkz. Kocaaga, Koksal, insaat Sézlesmesi, Ankara 2014, s. 54 dipnot 187.

22 Kocaaga, s. 54.

23 Ayrintili bilgi ve goriisler igin bkz. Ayan, Serkan, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 41.
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sOzlesmesi, kendine 6zgii niteliginden dolay1 bazi yonleriyle siirekli borg iligkisi doguran
sozlesmelere benzerken, bazi yonleriyle de ani edimli sozlesmelere benzemektedir.
Ornegin, insaatin belli bir zaman dilimine yayilmasi ve siire¢ icinde emek ve masraf
harcanarak insaatin meydana getirilmesi, siirekli bor¢ doguran sézlesmelere ait bir 6zellik
oldugu halde; insaatin tesliminin bir anda, tek seferde gergeklesmesi ise ani edimli
sozlesmelere ait 6zelliklerdendir?.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, 25.01.1984 tarih, 1983/3 esas
ve 1984/1 karar sayili ilamina gore; is gorme sOzlesmeleri arasinda yer alan istisna
sozlesmeleri, kural olarak “ani edimli” sozlesmeler igerisinde degerlendirilmektedir.
Ancak istisna sozlesmelerinin bir tiiri olan insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin emege ve
masrafa dayanan edim borcu genellikle uzun bir zaman siirecine yayildigindan, siirekli
bor¢ iligkilerine ozgli kurallarin da gozetilmesi gerektigine deginilmistir. Bu tiir
sOzlesmelerin "siirekli-gecici karmasigr” bir Ozellik tasidigi kabul edilmis ve bunun
sonucunda eser sozlesmesinin bir tiirli olan insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sdzlesmenin is
sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Bor¢lar Kanunu’nun 106-108.
maddeleri hiikiimleri ¢ergevesinde ¢éziimlenmesi gerekecegine; ancak, olayimn niteligi ve
Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek,
sO0zlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir.

Gergekten de arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin asli edimlerinden olan eser
meydana getirme borcu, eserin teslim edildigi anda gergeklestiginden, sozlesme ani
edimlidir. Ancak bazi hallerde yalnizca ani edimli sozlesmelere iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi hakkaniyete aykirt durumlar yaratabilir. Ozellikle yiiklenicinin ediminin uzun
bir zaman silirecine yayillmasina ragmen, insaatin tamamlanmadigi ancak insaatin
tamamlanmis kisminin bagimsiz ve ekonomik bir deger tasidig: hallerde durum boyledir.
Boyle durumlarda s6z konusu sozlesmeler tipik bir ani edimli borg iliskisi meydana
getirmez. Aym sekilde, sozlesmenin uygulamada siklikla karsilasilan bir tiiriinde, arsa
sahibi de arsa paymi devir borcunu genellikle ingaat belli oranlarda tamamlandik¢a kisim
kisim ifa etmekte bdylece edimin ifasinin bir siirece yayarak ona siireklilik o6zelligi

katmaktadir.

24 Gokyayla, Emre, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul 2009, s. 18-19.;Senocak, Zarife, Eser
Sézlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, 8 vd.
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Arsa payr karsiligi sozlesmeleri kural olarak ani edimli sozlesme olarak
nitelendirilse de, sdzlesmenin karma yapisina uygun olarak stirekli bor¢ iligkilerine ait
hiikkiimlerin de g6z oOniinde bulundurulmasi gerekir. Bu sebeple, ictihadi birlestirme
kararinin gecici-siirekli karmasig1 nitelendirmesi arsa payi karsiligi sézlesmesi bakimindan
yerindedir?®. Kaplan?®’a gore de insaat sdzlesmesi, yiiklenicinin insaat1 yapma borcu
acisindan siirekli edimli, insaati teslim borcu agisindan ise ani edimli sdzlesme olup;
insaatin yapimi borcu ile ilgili uyusmazliklarda siirekli edimli s6zlesmelerin tabi oldugu
hiikiimlerin; teslim borcuyla ilgili uyusmazliklarda ise ani edimli s6zlesmelerin tabi oldugu

hiikiimlerin uygulanmasi isabetli olacaktir.

4. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilmesi

Ozel hukukta mutlak haklar, herkesin uygun davranmakla yiikiimlii bulundugu ve
bu sebeple herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Kisisel haklar ise, sadece belirli kisi
veya kisilere karsi ileri siiriilebilen haklardir. Bu iki ayrimdan baska tasinmazlara iliskin
bazi kisisel haklarin, tapu kiitiigline serh verilerek etkisinin giiglendirilmesi miimkiindiir.

TMK m. 1009/1'de tapu kiitiigiine serh verilebilecek haklar arasinda arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan haklar da sayilmaktadir.

Arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmesinden dogan hak kisisel haktir. Tapu kiitiigline
serh edilebilecek bu kisisel hak, esasen arsa tizerindeki miilkiyetin belirli orandaki payinin
devrine iligkin alacak hakkidir. Zira arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden dogup
tasinmaz tlizerinde ayni hak degisikligine yol acan hak, miilkiyet paymnin devrine iliskin
alacak hakkidir?’,

TMK m. 1009 hiikmii arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan hakkin serh
edilebilmesine iliskin yasal diizenlemedir. Serh soézlesmesinin taraflar1 ile arsa pay:
karsilig1 ingaat sozlesmesinin taraflart aynidir. Serh sozlesmesi, serh verilecek kisisel
hakkin dogumunu saglayan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin sekline tabidir?.
Bilindigi iizere arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde arsa sahibinin edim yiikiimliliigi
tasinmazin kismen veya tamamen devrine yonelik oldugundan, sézlesmenin resmi sekilde

diizenlenmesi gerekir (TMK m. 706). Bu sebeple s6zlesmeden dogan sahsi hakkin serhine

25 Atamulu, s. 41.

% Kaplan, [brahim, insaat Sozlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu, insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci-
Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara 18-29 Mart 1996, s. 121.

27 Sar1, Suat, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast, Cilt 64, Say1 2, 2006, s. 278.

28 Qart, s. 288.



yonelik anlagsmanin da resmi sekilde (tapu sicili nezdinde) diizenlenmesi gerekir. Ancak
uygulamada taraflar tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile birlikte yapilan arsa pay1 karsiligi
insaat s0zlesmesini noter nezdinde diizenleme seklinde akdetmektedirler. Dolayisiyla, serh
anlagsmasi da noter nezdinde diizenleme seklinde yapilmaktadir. Serh anlagsmasi, arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesinin igeriginde yer alabilecegi gibi ayrica da diizenlenebilir®®.

Serh anlagsmasinin asli edim yiikiimliligii, tapu sicili nezdinde serh talebinde
bulunma ylkiimliliigidiir. Tasinmaz iizerindeki tasarruf yetkisine bagli olarak serh
talebinde bulunacak kisi tasinmaz malikidir. Tasinmaz malikinin bu yiikiimliiliigiini yerine
getirmekten kagmmasi halinde, yiiklenici dava yolu ile serhin tapu kaydina islenmesini
saglayabilecektir.

Yargitay, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan kisisel hakkin Tapu
Kanunu m. 26/5 hiikmii geregince de serh verilebilecegini kabul etmektedir®®. Serh
sayesinde arsa payimnin devrine iliskin alacak hakki, tasinmaz iizerinde sonradan hak
kazanan Ugilincii kisilere karsi ileri siiriilebilecektir (TMK m. 1009/2). Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden dogan alacak hakkinin serhi, serhten sonra tasinmaz iizerinde
kazanilan ve arsa paymin devri borcunun geregi gibi ifasina engel olan haklarin bertaraf
edilmesini saglayacaktir®.

Serh ile kisisel hak gii¢leneceginden, yiikleniciden s6z konusu alacagi devralan
tigtincii kisiler de serhin bu etkisinden yararlanabilecektir; zira serhin sagladigi yetkiler
yiiklenicinin sahsina degil, arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan kisisel hakka
baglidir®?.

Serhin etkisi kural olarak, yiiklenicinin alacak hakki varligimi siirdiirdligii siirece
devam edecektir. Ifa ya da baska bir sebeple yiiklenicinin alacak hakkinin sona ermesi,
serhin etkisinin de ortadan kalkmasi sonucunu doguracaktir.

Ote yandan serhin, belirli bir siire ile yiiriirliikte kalacagmin kararlastirilmas: da
miimkiindiir. TMK m. 1009 hiikmiine gore, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan

hakkin serhinin, tasinmaz satis vaadi serhinden ayri ve bagimsiz olarak sayilmasi

29 Sari, s. 289.

30« _Dava, kat karsilig1 eser sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesi istemiyle agilmis, mahkemece davanin reddine
karar verilmistir. Medeni Kanunumuza gore kanunda agik¢a beyan edilen akitlerden dogan sahsi haklar tapu kiitiigline
serh verilebilir. Bunun i¢in genel olarak ayrica sézlesmede serh anlagmasinin bulunmasi gerekmekte ise de noterler
tarafindan diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, taraflardan biri isterse tapu siciline serh verilir (Tapu
Kanunu m. 26/5). Dava konusu sozlesme bir taraf insaat yapimini, diger taraf satis vaadini igeren iki tarafli bir sozlesme
olup Tapu Kanununun degisik 26/5 maddesi uyarinca tapuya tescil edilebilecegi gibi, sézlesmenin 29. maddesindeki
serhe iliskin anlagma uyarinca da tescili istenebilir...” Y. 15. HD. 13.2.2004 T., 2003/3769 E., 2004/719 K.

31 Bu haklara 6rnek olarak, gegerli olarak kurulmus her tiirlii sinirli ayni hak ve icra hukukuna iliskin haklar (8r. haciz),
gosterilmektedir. Giimiis, s. 121; Sari, s. 294-296.

32 Sari, s. 298.



karsisinda, satis vaadi serhinin siiresini azami bes yil ile smirlayan TK’nin m. 26/6
hiikmiiniin, s6z konusu hak yoniinden uygulanamayacagi soylenebilir. Zira arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin insaati yapma ve teslim borcunun nispeten
uzun bir zamana ihtiya¢ gostermesi, serhin siiresini bes yil ile smirlayan TK m. 26
hiikkmiiniin uygulanmamasmi gerektir. Yargitay bir kararinda®® s6z konusu bes yillik
stirenin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan hakkin serhinde de uygulanacagini

ve serhin tapu kaydina islendigi tarihten itibaren islemeye baslayacagini kabul etmistir.
5. Uygulanacak Hukuk Kurallarinin Belirlenmesi

Sozlesme ozgiirligi, kisilerin, kendi 6zglir iradelerinin sonucu olarak istedikleri bir
hukuki sonucu, hukuk kurallar1 ¢ergevesinde, ortaya ¢ikarabilme 6zgiirliigiidiir. Hukukun
genel ilkelerinden olan ve giiniimiiz bor¢lar hukuku mevzuatlarinda 6nemli yer tutan
sozlesme ozgiirliigiiniin cesitli goriiniimleri vardir®®. Ozel goriiniim halleri asagida kisaca
aciklanmugtir.

Sozlesme yapip yapmama Ozgirliigline gore, kisiler bir sozlesmeyi yapip
yapmamakta kural olarak ozgilirdiirler (TBK m. 1). Bu kapsamda kendisine Oneride
bulunulan muhataba, bu 6neriyi kabul zorunlulugu getirilemeyecegi gibi, kimseye 6neride
bulunma yiikiimliliigl de getirilemez. Ancak kisilerce verilen s6zlesme yapma vaatlerinde
ve bazi istisnai hallerde®® s6zlesme yapma mecburiyetinin oldugu sdylenebilir.

Sozlesmenin karsi tarafini se¢gme 6zgiirliigiine gore, kisi diledigi kimseyle s6zlesme
yapabilecektir. Ancak kamu hizmeti géren kurumlar yahut hukuki ya da fiili tekele sahip

kisiler belli kimselerle sozlesme yapmaktan kaginamazlar®®,

3 « . .Dava, kat karsili1 eser sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesi istemiyle acilmis, mahkemece davanin reddine

karar verilmistir.

Medeni Kanunumuza goére kanunda agik¢a beyan edilen akitlerden dogan sahsi haklar tapu kiitligiine serh verilebilir.
Bunun i¢in genel olarak ayrica sozlesmede serh anlagmasinin bulunmasi gerekmekte ise de noterler tarafindan
diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri, taraflardan biri isterse tapu siciline serh verilir (Tapu Kanunu’nun 6217
sayili kanunla degisik 26/5 md.). Dava konusu sdzlesme bir taraf ingaat yapimini, diger taraf satis vaadini igeren iki
tarafli bir sézlesme olup Tapu Kanununun degisik 26/5 maddesi uyarinca tapuya tescil edilebilecegi gibi, sdzlesmenin
29.maddesindeki serhe iliskin anlagsma uyarinca da tescili istenebilir.

Kaldi ki 4721 sayilh Tiirk Medeni Kanununun 1009. maddesinde "arsa payr karsiligi insaat" sozlesmesinden dogan
haklarin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi de kabul edilmistir. Diger yandan serhin tapudan silinecegine iliskin 5 yillik
stire ise serhin tapuya kaydindan itibaren baslamaktadir (Bkz. Tekinay Esya Hukuku Cilt 1.1989-sayfa 382 ). Serhe
imkan veren sozlesme feshedilmedigine gore mahkemece davanin kabuliine karar verilmelidir. Aksine goriigle 5 yillik
siirenin sdzlesme tarihinden baglayacagi gerekce yapilarak davanin reddedilmesi dogru olmamis kararin bozulmasi uygun
bulunmustur...” Y.15. HD. 13.2.2004 T., 2003/3769 E., 2004/719 K.

34 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Ankara 2014, s. 50.

% Yasal diizenlemelerle (Olaganiistii Hal Kanunu vs.) bu 6zgiirliik sinirlandirilabilir.

36 Eren, Genel Hiikiimler 2014, s. 50.

Kamu hizmeti géren kurumlarin sézlesme yapma yiikiimliiliigii yasal diizenlemelerden kaynaklanirken, fiili tekel
konumundaki kimselerin hakli sebep olmaksizin sdzlesme yapmaktan imtina etmesi hakkin koétiiye kullanilmamasi
kuralindan kaynaklanir.
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Sozlesmenin seklini belirleme Ozgiirliigii (sekil serbestisi) geregince, kanunda
aksine hiikiim ongoriilmedikge, taraflar, sozlesmelerini diledikleri sekilde yapabilecektir
(TBK m. 12/1).

Sozlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma oOzgiirliigii ile taraflarin, anlasarak
veya bir tarafin hakli bir nedeni olmasi yahut kanundan dogan bir hakki kullanmasi
sartiyla, sozlesmeyi her zaman degistirilebilecegi veya ortadan kaldirilabilecegi kabul
edilmektedir®’.

Sozlesmenin igerigini dilizenleme Ozgiirliigiine (tip serbestisi) gore, taraflar
kanunlarda hiikiim ve sonuglart diizenlenmis sézlesmelerden baska diledikleri igerik ve
tipte sozlesmeler hazirlayabileceklerdir. Ancak bu Ozgiirliige yine kanun tarafindan
simirlama getirilmis olabilir (TBK m. 27/1, TMK m. 23/2)%,

Kanunlarda hiikiim ve sonuglar1 gosterilen s6zlesmeler isimli sozlesmelerdir ve
uygulama alam buldukca hukuk diinyasinda tipiklik kazanirlar®®. Ancak kanun koyucu
biitlin sozlesmeleri onceden Ongorerek diizenleyemeyeceginden, yeni sozlesme tipleri
olusturulmasinda sozlesme oOzgirliigii ilkesi uygulama alam1 bulacaktir. Taraflar
sOzlesmenin icerigini diizenleme Ozgiirliigline dayanarak, yasal smirlar igerisinde,
diledikleri konuda ve igerikte sdzlesme yapabilecek, boylelikle isimsiz sozlesmeler ortaya
cikacaktir.

Doktrinde ve igtihatlarda®® isimsiz sozlesmeler; bilesik sozlesmeler, sui generis
sozlesmeler ve karma sdzlesmeler olmak iizere ii¢ baslik altinda toplanmustir®.

Sui generis sdzlesmeler, kanun tarafindan diizenlenmis herhangi bir sézlesme tipine
ait unsuru barmmdirmayan, taraflarin kendi ihtiyaclart dogrultusunda yeni unsurlarla
olusturduklar1 sdzlesme tipidir®2.

Bilesik sozlesmeler, bagimsizliklarint koruyan fakat varlik ve gecerlilik sartlari

birbirine bagli olan en az iki isimli s6zlesmenin, kanunda 6ngoriilmemis sekilde bir araya

37 Eren, Genel Hiikiimler 2014, s. 51.

38 Eren, Genel Hiikiimler 2014, s. 51.

39 Kuntalp, Erden, Karisik Muhtevali Akit, 2. Basi, Ankara 2013, 's. 7.

40« Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, yiiklenicinin arsa sahibine kars1 arsa iizerinde bagimsiz béliimlerden olusan bir ana
yap1 inga etme borcu, arsa sahibinin ise karsilik olarak arsadaki miilkiyetinin belirli bir paymni veya meydana getirilecek
ana yapidaki bagimsiz boliimlerden bir kismmin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girdigi sézlesme olarak
tammlanabilir (Glimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, 5.107).

Sozlesme Borg¢lar Kanununda tanimlanmamis oldugundan isimsiz sézlesmeler grubundadir. Sozlesme, biinyesinde
taginmaz satisi ile eser sdzlesmesinin unsurlarini barindiran karma bir sézlesmedir (Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Istanbul 2009, 5.557)...” YHGK. 26.2.2016 T. 2014/569 E., 2016/181 K.

41 Oktay, s. 272.

42 Oktay, s. 275; Eren, Genel Hiikiimler 2014, s. 33.
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gelmesiyle olusan sozlesme birlikleridir®®. Burada her bir sézlesme kendi normlarina
tabidir*.

Karma sozlesmeler, kanunun ¢esitli sozlesme tipleri i¢in ongordiigii asli edimlerin
kanunun 6ngormedigi sekilde bir araya gelmesi ile olusan sozlesme tipleridir®®. Karma
sozlesmeler kendi i¢inde yiikiimliiliigiin karakterine gore; ¢ift tipli, bilesik tipli ve eklemli
karma sdzlesmeler olarak ayirimlara tabi tutulmaktadirlar®®.

Cift tipli karma sozlesmeler, taraflardan her birinin yiiklendikleri edimlerin farkl
isimli sozlesmelerin asli edimlerinden olustugu hallerde meydana gelir. Farkli isimli
sozlesmelerdeki asli edimler birbirleri ile degis tokus edilmislerdir*’. Calisma konumuz
olan arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi ¢ift tipli karma s6zlesmelerdendir.

Bilesik tipli (kombine) karma sozlesmeler, bir tarafin isimli sézlesmelerden birinin
asli unsurunu yiiklenirken, karsi tarafin ise birden fazla isimli sdzlesmenin asli unsurlarin
yiiklendigi hallerde olusur. Bu sozlesmelerde taraflardan biri gesitli sozlesmelere ait birden
fazla ana edimi yiiklenirken, diger tarafin yiikiimliligii genellikle bir miktar paranin
O0denmesidir. Cesitli sozlesme tiplerine ait edimler tek bir tarafta toplanmistir. Bu
sozlesmelerin tipik 6rnegi pansiyon sozlesmeleridir?.

Cesitli sozlesme tiplerine ait unsurlarin karistigi (eklemli) karma sozlesmeler,
taraflarin ikisinin de ana yiikiimliiliigli homojen yapida olmasina ragmen, ek olarak ¢esitli
s0zlesme tiplerine ait unsurlarin tagindig1 sozlesmelerdir. Karma bagislamalar 6rnek olarak
verilebilir®®.

Yukarida izah edildigi gibi, taraflar, sozlesme Ozgiirliigiine dayanmak suretiyle,
iradelerinin bir tezahiirii olarak isimsiz bir s6zlesme meydana getirebileceklerdir. Ayni
zamanda ortaya cikabilecek uyusmazliklara uygulanacak hiikmiin tespiti sorununu da
yaratacaklardir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, isimsiz sdzlesmeler icin eksik olan isimli
sozlesmelerdeki 6zel hiikiimlerdir. TBK’nin genel hiikiimleri, isimsiz sézlesmelere de

uygulanacaktir™®. Ancak TBK'daki genel hiikiimlerden &nce isimli sdzlesmelere ait dzel

43 Oktay, s. 275; Eren, Genel Hiikiimler 2014, s. 35;

4 Kuntalp, 103-106.

4 Oktay, s. 273.

46 Oktay, s. 274.

47 Oktay, s. 274.

48 Oktay, s. 274.

49 Oktay, s. 274.

50 TMK m. 5’e gore Tiirk Medeni Kanunu’nun ve Tiirk Borglar Kanunu’nun genel nitelikli hiikiimleri, uygun diistiigii
olgiide tiim 6zel hukuk iliskilerine uygulanacaktir.
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hiikiimlerin isimsiz sozlesmelerdeki uyusmazligin ¢oziimiinde uygulama alani bulup
bulamayacag: tartismalidir®L.

Calismamizin konusunu olusturan arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin de bir
Ornegini teskil ettigi karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespitinde, karma
sOzlesmeler en az bir isimli s6zlesmeden meydana geldigi i¢in, uyusmazligin ¢éztimiinde
isimli sozlesmeye ait 6zel diizenlemelerden yararlanilmasi gerekmektedir. Ancak bu
hiikiimlerin nasil ve hangi oranda uygulanacagi hususunda doktrinde teoriler
gelistirilmistir.

Kanun koyucu tarafindan diizenlenmemesine ragmen uygulamada siklikla
karsilasilan ve ¢ift tipli karma bir s6zlesme olan arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinde,
ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklara uygulanacak hiikiimleri tespit edebilmek igin doktrinde
ileri stiriilen goriisleri incelemek gerekecektir.

Sogurma (yutma) goriisiine gore, sozlesmenin biitiiniine uygulanacak hiikiimler,
karma sozlesme icindeki en 6nemli unsura ait sézlesmeyle ilgili hiikiimlerdir. Bu goriis
karsiliklh asli unsurlar arasinda derecelendirme yaparak taraf iradelerinin birine istiinliik
tanima sonucu yaratt1g1 icin elestirilmektedir®.

Birlestirme goriisii, her bir asli unsura kendi isimli s6zlesmesindeki hiikiimlerin
uygulanmasi yoluyla bir sentez olusturma fikrini benimsemistir. Ancak taraflarca karma
sOzlesme yaratilarak bir araya getirilen unsurlar tekrar ayirarak kendi hiikiimlerini
uygulamay1 savundugu icin elestirilmektedir®.

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda baskin olarak kabul edilen kiyas goriisiinde,
karma sozlesmeyi olusturan asli unsurlarin bagli bulunduklar1 isimli s6zlesmelerdeki
hiikiimlerin dogrudan degil de, somut olayin 6zelliklerine uygun diistiigii ve sozlesmenin
mahiyetiyle bagdastig1 dlgiide, kiyas yoluyla uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir>,

Hakimin hukuk yaratmasi goriisiine gore, karma sdzlesmeye hicbir sekilde isimli
sOzlesmeye ait hiikiimler uygulanmayacak eger uygulanabilir bir 6rf-adet hukuku yoksa
TMK m. 1 uyarinca hakimin hukuku uygulanacaktir. Buna gore hakim kendisi kanun

koyucu gibi davranip, somut uyusmazlik i¢in genel ve soyut bir ¢éziim bulacaktir. Hakimin

51 Oktay, s. 275.

52 Oktay, s. 276; Kuntalp, s. 127;Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, s. 28.

53 Oktay, s. 276. Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, s. 28.

5 Oktay, s. 277; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, s. 29. Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku Cilt II, Ozel
Borg iliskileri, istanbul 1977, s. 14-15; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, 11.
Basi.,, Ankara 2010, s. 18-19; Aral, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 8. Basi, Ankara 2010, s. 56-57;
Yavuz, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Basi, Istanbul 2009; Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul 2008, s. 23-25.
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yarattig1 hukuk genel ve soyut olacagindan, bu teorinin sadece genel ve soyut hiikiimler
iceren kitlesel (tip) sozlesmelerde uygulanabilecegi, bireysel sézlesmeler icin somut ve
kisisel hiikiimler gerekeceginden adil bir sonu¢ alinamayacagi gerekgesiyle
elestirilmektedir.

Yasadaki bireysel hiikiimlerin uygulanmasi1 goriisiinde, karma sozlesmenin asli
unsurunu olusturan isimli sozlesme igin diizenlenmis biitiin hiikiimlerin degil sadece
uyusmazliga neden olan hususa iliskin hiikiimlerin karma sozlesmeye uygulanmasi
gerektigi savunulmustur. Bireysel atipik sozlesmelere uygulanmasi miimkiin olmadigindan
elestirilmektedir.

Diglama goriisiine gore, karma sézlesmeye kendisini olusturan asli unsurlarin bagh
bulundugu isimli sézlesmelere iliskin 6zel hiikiimler kiyas yoluyla dahi uygulanmamali,
TBK’ nin genel hiikiimleri uygulanmalidir. Bu goriis hakimin takdir yetkisini asiri
derecede smirlandirdig1 icin terk olunmustur™.

Calisma konumuzu olusturan ¢ift tipli karma isimsiz sozlesmede uyusmazlik
cikmas1 halinde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, kanununun belirledigi eser
sOzlesmesi ve tasinmaz satim (veya satis vaadi) sOzlesmesi tiplerine aykiri karakter
tasidigindan, bosluklarinin tamamlanmasi noktasinda, sézlesme tiplerine ait hiikiimlerin,
dogrudan degil de, karma sbzlesmenin mahiyetiyle bagdastig1 olgiide, taraf iradeleri ve

giiven ilkesi de gozetilerek kiyas yoluyla uygulanmasi daha isabetli olacaktir.
D. TURLERI

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinin igeri8i, taraflarca sdzlesme serbestisi
(TBK m. 26) ¢ercevesinde kanunda ongoriilen sinirlar i¢cinde 6zgiirce belirlenebilir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin igeriginde, yapilacak ingaatin siiresi,
taraflara diisecek bagimsiz boliim sayisi, ingaat silirecinde yapilmasi gerekli resmi
islemlerin kim tarafindan yapilacagi, ceza kosulu, insaatta kullanilacak malzemelerin
Ozellikleri gibi birgok husus yer almaktadir. Ancak sozlesmenin en Onemli sarti,
yiikleniciye diisecek bagimsiz boliimlere iligkin arsa paylarinin arsa sahibi tarafindan hangi
zaman diliminde ytikleniciye devredilecegidir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin uygulamada en sik karsilagilan diizenlenme

seklinde, arsa sahibi {izerinde insaatin yapilacagi arsanin tamamini ya da belirli bir payini

5 Kuntalp, s. 127; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, s. 28.
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sozlesmenin kurulmasi ile birlikte yiikleniciye devretmektedir®®. Isin basinda arsa paymin
bu sekilde yiikleniciye devri, yerlesik igtihatlara gore arsa sahibinin yiikleniciye avans
vermesi olarak kabul edilir®’. Bu tiir arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa
sahibinin yiikleniciden talep edecegi kisisel hakkinin teminati i¢in sdzlesmenin
kurulmasiyla birlikte yilikleniciye devredilmis olan arsa paylari iizerine arsa sahibi lehine
teminat ipotegi tesis edilmekte ve insaat belirli asamalara geldik¢e ipotek kisim kisim
kaldirilmaktadir. Tasinmazin devrine iliskin hukuki sebep, tapu kayitlarinda genellikle
satis olarak goriinse de, arsa payimin devri ile arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi bir biitlin
olarak degerlendirildiginde, hukuki sebebin aslinda arsa iizerine bagimsiz bolim yapma
taahhiidii oldugu anlasilacaktir®®,

Bir diger tiir olarak, arsa paylarinin yiiklenici ya da gosterecegi kisiye insaatin
belirli asamaya ulasmasi durumunda kisim kisim devredilmesi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
tiir arsa pay1 karlilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen
sOzlesmede, hangi bagimsiz boliimlerin yiikleniciye, hangilerinin arsa sahibine ait olacagi
belirtilmektedir; fakat bagimsiz boliim satigindan veya satis vaadinden s6z edilmemektedir.

Bu tiir sézlesmede arsa sahibi, yiikleniciye birakilacag: kararlastirilan arsa payini, insaatin

56 v Dairemizin yerlesmis uygulamasina gére, daire karsilig1 insaat sdzlesmesinin yapilmasindan sonra tapuda yapilan

devir islemleri, arsa sahiplerinin edimlerini yerine getirmesi olarak kabul edilmektedir. Davali yiiklenici sirket tarafindan
aksi kanitlanmadigindan, tapuda bu islemlerin satis olarak gosterilmesinin bir dnemi bulunmamaktadir. Davali yiiklenici
sirketin dava konusu 2661 parsel sayili tasinmaza hak kazanabilmesi i¢in daire karsilig1 ingaat sdzlesmesindeki edimlerini
yerine getirmesi...” Y.15. HD. 07.03.2008 T., 2007/1709 E., 2008/1486 K.

57 «_..Heniiz isin basinda yiikleniciye ya da onun gosterdigi sahislara bir kisim tapu paylarmim devredilmesi avans
niteligindedir. Dava tarihi itibariyle yurirlikte bulunan Borg¢lar Kanunu'nun 162. ve izleyen maddeleri hiikiimleri
uyarinca; yiiklenici hak ettigi oranda alacak haklarimni {igiincii kisilere temlik edebilir. Arsa sahiplerinin yiikleniciye arsa
payi1 karsiligi insaat s6zlesmesi geregince yapmis olduklari arsa payi temlikleri, ona finans kolayligi saglamak amaciyla
yapildigindan, yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa sahiplerine karsi alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik
olunan paylar iizerinde miilkiyet hakki dogar. Sézlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylar1 818 sayili BK
'nin 108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri doner. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa
sahibine s6zlesmenin feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini
temelliik eden ii¢iincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilir. ..

Arsa sahibi de, yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sdzlesmenin feshi ile {igiincii kisi
lizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir anlatimla, {iglincii kisinin miilkiyet hakkiim dogabilmesi igin
kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde, yiiklenici
ve ondan pay alan iiglincii kisi iizerine yazilan tapu kayd: illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil
durumuna diiser. Yiikleniciden arsa pay1 satin alanlar ancak yiiklenicinin arsa sahibine kars1 edimini tam olarak yerine
getirmesi halinde arsa paylarina hak kazanabilirler. Kural olarak, tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak, kamu
diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler TMK'nin 1023.
maddesinin koruyuculugu altina alinmis, dayandiklari tapu kayitlar1 gegersiz olsa dahi iktisaplart gegerli sayilmistir. Ne
var ki, s6z konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmasi; s6zlesme yaptigi tapu malikinin ger¢ek hak sahibi olduguna
inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen gergek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotii niyet iddiasinin def'i degil itiraz
oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 esas 1991/13
say1l1 inanglari birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir” Y. 23. HD., 1.10.2015 T,
2015/4796 E., 2015/6182 K.

58 Kartal, Bilal, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Ankara 1993, s. 30; Yavuz, s. 487.
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belirli agsamalara ulasmasi durumunda, yiikleniciye veya onun gosterecegi tiglincii kisilere
devredecegini vaat etmektedir®®.

Son olarak, tasinmaz satis vaadi ile insaat yapiminin tek bir sozlesme igerisinde
diizenlendigi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi, yiikleniciye ait olmasi
kararlastirilan bagimsiz boliimlere isabet edecek arsa paylarini yiikleniciye satmay1 vaat
etmekte; yiiklenici de arsa iizerine insaat yapmayi ve bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim etmeyi taahhiit etmektedir. Bu tlir uygulamada "diizenleme seklinde satis vaadi ve

kat karsilig1 insaat sozlesmesi” olarak adlandirilmaktadir.
§2. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ SEKLI
A. GENEL OLARAK

Ozel hukuk sdzlesmelerinde kural olarak sekil serbestisi gecerlidir (TBK m. 12).
Eser sozlesmeleri de kural olarak, higbir sekle bagl degildir; sozlii olarak yapilabilecegi
gibi, adi yazili veya resmi bigimde de yapilabilir. Bu tiir sozlesmelerde sekil, kural olarak
bir gecerlilik (sthhat) sart1 olmayip, ispat kosuludur. TBK m. 12/1, c. 2 hilkkmiine gore;
kanunda ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz ®°. Bu
hiikiim emredici niteliktedir ve sekle aykirilik taraflarca ileri siiriilmemis olsa bile hakim
tarafindan re’sen goz 6niinde bulundurulur®?.

Eser sozlesmesinin bir tiiri olan arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmesinde
yiiklenicinin borcu ingaati tamamlamak ve teslim etmek, arsa sahibinin borcu da
kararlastirilan arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye gec¢irmektir. Burada higbir sekle bagh
olmayan insaat sozlesmesi ile resmi bicimde (TMK m. 706, TBK m. 237, TK m. 26. ve
NK m. 60) yapilmas1 gereken tasinmaz miilkiyetinin nakli borcunu doguran iki sdzlesme i¢
icedir. Her ne kadar arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi her iki sozlesmeden bagimsiz bir
isimsiz sozlesme olsa da, netice itibariyle tasinmaz milkiyetinin nakli borcunu
dogurdugundan ve taginmaz miilkiyetinin devrine yonelik sozlesmelerin gegerliligi yasa
hiikiimleri geregi resmi sekle tabi kilindigindan, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinin

de kiyasen bu sekle uyularak yapilmasi gerekir. Burada ongoriilen sekil sarti gecerlilik

59 Kartal, Insaat, s. 30; Yavuz, s. 488.

60 S6z konusu hiikiimsiizliigiin hukuki niteligi hakkindaki gériisler igin bkz Eren, s. 289 vd.

61 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 22-23.

"... Arsa pay:r karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri arsa sahibine miilkiyeti devir borcu yiiklediginden TMK.'nin 706,
BK.'min 213, Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca sdzlesmenin Tapu Sicil
Miidiirligii'nce veya noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Kanunda ongoriilen sekil sarti ispat sarti
olmayip, gegerlilik sartidir.
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sartidir; emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler ise gegersizdir.
Yargitay da arsa payir karsiligl insaat s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerektigini
kabul etmistir®?. Yargitay ictihatlarina gore, sekil sartina aykirilik sebebiyle s6zlesmenin
gecersiz  olmasi halinde taraflar verdiklerini kural olarak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gére geri isteyeceklerdir®,

Gegersiz bir sozlesmeye dayanilarak talepte bulunulamayacagi gibi, sd6zlesmenin
feshi veya iptali amaciyla dava da agilamaz. Sekil sartina uyulmadan akdedilmis bir arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine dayanilarak arsa payir yiiklenici veya onun gosterdigi
ticlincti kisi adina tescil edilmis olabilir. Bu durumda hukuki sebebe baglilik kurali
geregince, bor¢landirici islem olan arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin gecersizligi,
tasarruf islemi niteliginde olan tescil isleminin de gegersizligini dolayisiyla tescilin yolsuz
olmasi sonucunu dogurur. Taraflar sd6zlesmenin gegersiz olmasi halinde verdiklerini kural
olarak sebepsiz zenginlesme kurallarina gore geri isteyeceklerdir.

Sekle aykiriligin yaptirimi konusunda bir diger goriis olan kendine 6zgii gecersizlik
goriisiine gore ise, sekil eksikligini sadece taraflar veya onlarin kiilli halefleri ileri
stiriilebilir. Hakim sekil eksikligini re’sen goz Oniinde bulunduramaz; tigiincii kisiler de
bunu ileri siiremezler; sekil eksikligi ileri siiriiliinceye kadar soézlesmedeki hiikiimler
gecerli bir sézlesmede oldugu gibi sonu¢ dogurur®. Ancak doktrinde genel kabul goren

gorliis ve Yargitay’in goriisii buradaki gecersizligin kesin hiikiimsiizliik niteliginde bir

62« Eser sozlesmeleri, kural olarak, higbir sekle bagl degildir. Sézlii olarak yapilabilecegi gibi, adi yazili veya resmi

bi¢cimde de yapilabilir. Sekil, bir gegerlilik (sihhat) sarti olmayip, ispat kosuludur. Eser s6zlesmesinin bir tiirii olan "arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi" ise, O0zelligi olan bir "karma sdzlesme™ tipidir. Zira bu tiir sdzlesmede yiiklenicinin
borcu, ingaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye
gecirmektir. Burada iki sézlesme i¢ icedir. Biri, hi¢bir sekle bagli olmayan "insaat sdzlesmesi"; digeri ise, 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu (TMK)' nun 634, 818 sayilt Bor¢lar Kanunu (BK)'nun 213, Tapu Kanunu'nun 26. ve Noterlik
Kanunu'nun 60.maddeleri uyarinca, resmi bi¢imde yapilmasi gereken "miilkiyeti nakil borcu doguran s6zlesmedir”. Bu
nedenle, "arsa pay1 karsgilig1 ingaat sdzlesmeleri"nin noterde 'diizenleme' bi¢iminde yapilmasi gerekmektedir. Burada sekil
gecerlik sartidir. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler ise gegersizdir...” YHGK 16.01.2013
T.2012/13-592 E., 2013/65 K.; Y. 15. HD. 12.10.2011 T., 2010/4469 E., 2011/5875 K.

63 " . Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, tapulu tasmnmaz ya da tasinmaz paymin temlikini igerdiginden. . ..zorunlu sekil
kosuluna bagl1 olup; gegerli olmasi, kural olarak resmi sekilde diizenlenmis bulunmasina baghdir. Istisna hallerinin
gerceklesmesi durumunda ise, Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesi geregince zorunlu sekil kosuluna uygun sekilde
yapilmayan arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi, taraflari baglayici olabilir. Yanlar arasindaki adi yazili sézlesmenin,
taraflar1 baglayici olmadig1 anlasilmaktadir. Gegersiz ve baglayic1 olmayan sdzlesme geregince, sdzlesmenin taraflari,
Borglar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri hiikiimleri uyarinca ve haksiz iktisap kurallar geregince, karsilikli olarak
verdiklerini geri isteyebilecekleri gibi; karsi tarafin malvarliginda sebepsiz olarak sagladigi artislarin karsiliginda talep
edebilir...” Y. 15. HD, 27.05.2008 T., 2007/4317 E., 2008/3411 K.

64 Doktrindeki yeni bir yaklagim, bu gegersizligin “kendine 6zgii bir gegersizlik” oldugunu kabul etmektedir. Buna gére,
sekle aykiriliga iliskin gegersizlik, hakimin re’sen dikkate alamayacagi bir gegersizlik olup, gegersizligin sonradan
diizelmesi miimkiindiir. Kendine 6zgii bir gegersizlik goriisii konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz., Altag, Hiiseyin, Sekle
Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 143 vd.
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gecersizlik oldugu yoniindedir. Nitekim Yargitay bir kararinda bu tartigmalara deginmekte
ve goriisiinii acikca ortaya koymaktadir®,

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi ile arsa sahibi edimini, taginmaz satis vaadinde
bulunarak da yerine getirebilir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri noterler tarafindan
yapilabileceginden (NK m. 60) arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinin de tasinmaz satis
vaadi edimi igermek kaydiyla noterler tarafindan yapilmasi miimkiin ve gegerlidir; ancak
bu sozlesmeler noterler tarafindan onaylama degil re’sen diizenleme seklinde yapilmalidir;
aksi halde s6zlesme gegersiz sayilacaktir®.

TBK m. 13’e gore, yasada yazili sekilde yapilmasi ongoriilen bir sézlesmenin
degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak, sodzlesme metniyle
celismeyen tamamlayici yan hiikiimler bu kuralin disindadir. Bu kural, yazili sekil
disindaki gecerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir. TBK m. 13’de resmi sekilde yapilan
sozlesmeler i¢in agik bir hiikiim bulunmamaktadir; ancak dngoriilen kural resmi sekle bagh
sozlesmelere kiyasen uygulanir. Taraflar arasinda resmi bir sekilde yapilmis olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde sonradan yapilacak degisiklikler (s6zlesme metniyle
celismeyen tamamlayic1 yan hiikiimler hari¢) de resmi sekilde yapilmalidir®’.

TBK m. 29/1°¢ gore; bir sdzlesmenin ileride kurulmasina iligkin s6zlesmeler gegerli
olup, kanunlarda 6ngoriilen istisnalar disinda, 6n s6zlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak

sozlesmenin sekline baghdir. Taraflarin ileride arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi

3

8 Yargitay Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, “...bu gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup,
klasik olarak nitelenen "butlan" goriisiine karsi son yillarda "kendine 6zgiin gecersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil
kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar goren tarafca def'i
olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hékim tarafindan re'sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de,
Yargitay kesin hiikiimsiizliik goriisiinii benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda 6ngoriilen sekil sart1, emredici niteliktedir
ve hakim sekil noksanligini (taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her safthasinda) re'sen g6z oniine almak
zorundadir. Keza, gecersiz bir sézlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen
edimlerin ifas1 istenemez ve kars1 tarafin iyi niyeti goz oniinde tutulamaz” seklinde goriis bildirmistir. Yargitay Igtihad
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 26.5.1954 giin 8/18 ve 12.4.1944 giin 14/13, 30.09.1988 giin 1987/ E, 1988/2 K.
say1l kararlar1 i¢in bkz. http://www.kazanci.com.tr/

66« Kat Karsiig1 Insaat Sézlesmeleri karsilikli edimleri icerdiginden ve is sahibi tarafindan yiikleniciye tapu devri vaad
edildiginden noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerekir (TMK m. 706, BK m. 213, NK m. 60, TK m. 26). Bu husus
sozlesmelerin gegerli olmasi igin zorunludur. Isin tamamlanmas1 ve yiikleniciye tapu devri yapilmasi hallerinde de,
noterde diizenleme seklinde yapilmayan sdzlesmenin gecerli hale geldigi kabul edilmektedir.

Somut olayda dosyada bulunan taraflar arasindaki kat karsiligi insaat sozlesmesi noterde diizenleme seklinde
yapilmamistir. S6zlesmenin sadece noterde tasdik ettirildigi anlasilmaktadir. Insaat yiiklenici tarafindan tamamlanmadig
gibi yiikleniciye tapu devri de yapilmamistir. Bu yonler dikkate alindiginda taraflar arasinda gegerli bir s6zlesmenin
bulunmadigi agiktir. Yapilan sozlesme yok hiikmiindedir. Taraflar arasindaki sozlesmenin yok hilkmiinde olmasi
durumunda taraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore verdiklerini geri alabilirler...” Y.15. HD, 24.01.2008 T.,
2007/86 E., 2008/393 K.; Benzer yonde karar igin bkz. Y. 15. HD. 11.03.2008 T., 2007/1867 E., 2008/1561 K.

67 «__yanlar arasinda zorunlu sekil kosuluna uygun olarak noterce dogrudan diizenleme seklinde yapilan kat karsilig:
ingaat sozlesmesin 4. maddesi hiikkmiiyle kararlastirilan "ifaya ekli ceza” tutari, yanlarca adi yazili sekilde yapilan
16.04.2002 tarihli ek sozlesmenin 10. maddesi hiikkmii ile artirilmis ise de, BK'nin 12. maddesi hiikkmii geregince,
yiiklenicinin sorumlulugunu agirlastiran bu ek sozlesme, asil sozlesmenin tabi oldugu zorunlu sekil kosuluna uygun
olarak yapilmis olmadigindan davali yiikleniciyi baglayict degildir...” Y. 15. HD, 09.11.2006 T., 2005/6737 E,
2006/6400 K.
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yapilmasi konusunda yapacaklar1 6n sozlesme de arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi igin
ongoriilen sekil (resmi sekil) sartna uygun yapilmalidir®,

Yiiklenicinin arsa payr karsilifi insaat sézlesmesi nedeniyle arsa sahibinden
kendisine devrini talep hakkina sahip bulundugu arsa paylarin1 (yapilacak binadan
bagimsiz bolim satma konusunda anlagma/vaat yaptigi) lgiincii kisilere devretmesine
iliskin olarak yapilan sézlesmenin teknik anlamda alacagin temliki niteliginde oldugu

kabul edilmektedir®.
B. SEKLE AYKIRILIGIN iLERi SURULEMEYECEGI HALLER

Sekil eksikligi sozlesmeyi gecersiz kilmakta ise de bazi hallerde sekil eksikligine
ragmen sdzlesmenin gegersizliginin gdz dniine alinamayacag kabul edilmektedir®.

Somut olaya gore sekil eksikliginin ileri siirilmesi TMK m. 2’de hiikiim altina
alinmis olan diiriistliik kurallarina aykirilik teskil ediyor ve hakkin koétiiye kullanilmasi
niteligi tasiyorsa, artik sdzlesmenin gecersizliginden s6z edilemeyecektir. Cilinkii taraflar
sekil sartina uymamis olsalar dahi, birbirlerine karsi kazandiklar1 giiven sonucu bir hukuki
islem gergeklestirmek amaciyla hareket etmis olabilirler yahut taraflar s6zlesmenin gegerli
oldugu diisiincesiyle bir takim eylemlerde bulunmus olabilirler’®. iste bu gibi hallerde,
taraflardan birinin sekil eksikligi sebebiyle sozlesmenin gecersizligini ileri siirmesi, hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagina aykir1 olur’,

Sekle aykir1 olarak yapilan sézlesmede kararlastirilan edimler karsilikli olarak

yerine getirilmigse, sonradan taraflardan birinin bunun gegersizligini ileri siirerek yerine

68 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 20.

69 « _gecerli bir kat karsilig1 insaat sézlesmesinde yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz bdliimiin, yiiklenici
tarafindan adi yazili bir sdzlesmeyle liclincli bir kisiye satilmasi, Yargitay'm koklesmis uygulamasina gore, tapulu
tasinmaza iligkin bir satis sozlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen alacagin
temliki hiikiimlerine tabi bir iglemdir. S6zlesmeden dogan kisisel hakkini (o bagimsiz boliimiin miilkiyetinin kendisine
devredilmesini isteme hakkini) ti¢iincii kisiye temlik etmis sayilir.

Yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartiyla yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagini iigiincii kisiye devredebilir; boyle bir
sozlesme, alacagin temliki hitkmiinde olarak hukuken gegerlidir...” YHGK . 02.07.2003 T., 2003/14-452 E., 2003/456 K.
0 Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bast,
[stanbul 1993, s. 103.

“...Sekle aykiriligin sézlesmeyi gegersiz hale getirecegi kuralinim iki istisnasit mevcuttur. Resmi sekilde yapilmamis
olmakla birlikte arsa payi sahibi tarafindan tapuda devir yapilmasi halinde bigim kosuluna iligkin eksikligin giderildigi
kabul edilmektedir. Bir diger istisna ise eserin veya sozlesmede kararlagtirilan iglerin biiyiik ol¢iide bir bagka deyisle
tamamina yakini tamamlanmig ve ig sahibi tarafindan kabule icbar edilebilecek diizeye getirilmis ise sekle aykiriligin ileri
siiriilmesi TMK' nin 2/I1. maddesi geregince hakkin kotiiye kullanilmasi sayilmaktadir.

Eserin tamamina yakiminin bitirilmis olmasindan veya is sahibi tarafindan kabule icbar edilecek derecede biiylik dlciide
tamamlanmis olmasindan kasit Yargitay uygulamalarina gére %90 ve iizerinde 6zellikle kamu ihalelerinde isin %95 inin
tamamlanmasi halinde gegici kabule hazir hale geldigi kabul edildiginden bu orana yakin oranlar esas alinmaktadir.
Ancak her somut olayin 6zelligine gore isin niteligi ve bilyiikliigiine gore kesin ve sabit bir oran olmaksizin isin bilyiik
6l¢lide tamamlanmus sayilacagi durumlarda da sekle aykiri ileri siirmenin hakkin kétiiye kullanilmasi sayilacag: kabul
edilmektedir. ...” Y. 15. HD. 29.03.2012 T. 2011/1028 E., 2012/2110 K.

™ Akyol, Sener, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasag, ikinci Basi, Istanbul 2006, s. 76.

72 Biiyiikay, Yusuf, Eser Sozlesmesi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2013, s. 58-59.
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getirdigi edimin, aldig1 edim geri verilmek suretiyle iadesini istemesi diiriistliik kurallarina
aykirilik teskil eder”.

Taraflardan biri s6zlesmede Ongoriilmiis olan edimini yerine getirmisse, diger
tarafin artik bu soézlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gecersizligini ileri siirerek karsi
edimini yerine getirmekten kacinmasi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasir. Bu gibi
durumlarda edimini ifa eden tarafin giiveni korunmalidir. Ornegin arsa sahibi gegersiz
sozlesmeye gore borglandigr arsa paylarmmin miilkiyetini yiikleniciye devretmisse,
yiiklenicinin karsi edim olan insaati yapma taahhiidiinii kismen veya tamamen yerine
getirmeyerek sekil eksikligini ileri siirmesi diiriistlik kurallarina aykirilik teskil eder;
bunun gibi yiiklenicinin sdézlesme hiikiimlerine uyarak insaati tamamlamasi ve arsa
sahibine teslim etmesine ragmen, arsa sahibinin tapuda arsa paylarmin devrinden
kaginmas: ve sekil eksikligini ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindedir’.

Soézlesmenin henliz tamamen ifa edilmemis olmasina ragmen, taraflardan birinin
sekil eksikligi nedeniyle sozlesmenin gegersizligini ileri siirmesi de hakkin kotiye
kullanilmas1 sayilabilir. Ozellikle taraflardan biri sézlesmenin yapilmasindan sonra
davranislar ile sozlesmedeki taahhiitlerin ifa edilecegine iligskin olarak karsi tarafta haklh
bir gliven uyandirmis ve onun kendisine diisen edimin biiylik kismin1 yerine getirmesini
saglamissa, sonradan sozlesmenin gegersizligini ileri siirmesi diiriistliik kuralina aykirilik

olusturur.

73 «__.Somut olayda, davaci is (arsa) sahibi tarafindan tapuda daval yiiklenici sirkete arsa pay1 devir ve kayd: yapildig
gibi davali yiiklenicide ingaat1 bitirerek davaci is (arsa) sahibine dort adet bagimsiz boliimii teslim etmis ve bdylece
taraflar karsilikli olarak ifada bulunmuslardir. Bu durumda, taraflar arasindaki s6zlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi
MK.2. maddesinde ongoriilen objektif iyiniyet kuralina aykiri olup, s6zlesme artik gegerli hukuki sonug¢ dogurur...”
YHGK, 23.10.1991 T., 1991/15-396 E., 1991/511 K.

“...Gergekten, yanlar arasindaki 2.9.1993 giinlii sézlesme arsa pay1 devrini 6ngordiigiinden BK.nun 213, MK.634, Tapu
Kanunu 26 ve 1512 sayili Noterlik Kanunu 60. maddeleri hiikiimlerince noterde diizenleme sekilde yapilmayis nedeniyle
gecersizdir. Ne var ki, gecersiz olan bu s6zlesmeye ragmen arsa sahibi olan davali ve kars1 davaci tarafindan yiikleniciye
tapuda pay devri yapildig1 gibi eser biiyiik 6l¢iide tamamlandigindan artik s6zlesmenin gegersizliginden s6z edilemez.
Dairemizin emsal uyusmazliklardaki istikrarli uygulamasi bu dogrultudadir. Bu nedenle mahkemece sdzlesmenin gegerli
hale geldiginden hareketle iddia, savunma ve toplanan delillere gore temyiz edenin sifati itibartyla yiiklenici tarafindan
acilan davanin esast incelenerek bir hitkme varilmasi yerine her iki davanin da yazili sekilde reddi dogru olmamus kararin
bozulmasi gerekmistir...” Y.15. HD, 15.5.2002 T., 2002/96 E., 2002/2543 K.

4 Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 25-26.

"...Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri, arsa paymin intikalini de icerdiginden noterde diizenleme seklinde yapilmalidir.
Resmi sekilde yapilan bu sozlesmelerin degisikligini igeren ek sozlesmelerin de ayni sekilde BK.nun 12. maddesi
uyarinca resmi sekilde yapilmalari zorunludur.....aslinin tabi oldugu sekil sartina uygun diizenlenmeyen ve bu nedenle
gecersiz olan ek sozlesmelerin de tamamen ifa edilmeleri halinde gecersizliklerinin ileri siiriilemeyecegi kabul
edilmektedir...” Y.15. HD.17.01.2007 T., 2005/7490 E., 2007/115 K.

...Ancak gecerli bir sdzlesme olmamakla birlikte taraflar karsilikli olarak edimlerini ifa etmislerse, yahut yiiklenici
ingaat1 bitirmis veya ¢ok bilyiik bir bolimiinii yapmig ve arsa sahibi de ingaatin devamu siiresince karsi koymamis ve
ingaatin yapilmasina riza gostermis veya arsa payi yiiklenici adina gegcirilmis veyahut taraflar karsiliklt olarak ve kismen
edimlerini ifa etmislerse bu takdirde s6zlesmenin hukuken gegersiz oldugu ileri siiriilemez, zira bu TMK’ nin 2. maddesi
uyarinca iyi niyet kurallari ile bagdasmaz. YHGK., 30.04.1997 T., 1997/15-146 E., 1997/372 K. Ayn1 y6nde Y.15. HD,
25.02.2013T., 2012/6472 E., 2013/1283 K.,
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Sozlesmedeki sekil eksikligini bilerek bdyle bir tehlikeye katlanan ya da eksikligi
kendi yarar1 i¢in isteyen tarafin, sonradan bu eksiklige dayanarak so6zlesmenin
gecersizligini ileri siirmesi de kabul edilemez’.

Sekil eksikliginin mahkemece re’sen goz onilinde bulundurulmasi gerekirse de
taraflarin dava konusu uyusmazlikta sozlesmenin gegersizligine dayanmayip, aksine
sOzlesmenin varligin1 kabul ettikten sonra, artik sekil eksikliginin ileri siiriilmesi hakkin
kotiiye kullanilmast niteligi tastyabilir’®.

Yiiklenicinin arsa sahibi ile yaptig1 sozlesmeye gore kendisine isabet edecek
bagimsiz bir bolimiin satisin1 adi yazili bir sekilde iiclincli kisiye taahhiit etmesi
durumunda, bu sozlesme alacagin temliki hiikkmiinde olup, yazili sekle uyuldugunda da
gecerli oldugundan, temlik alan iiclincli kisi bunun yerine getirilmesini gerek sozlestigi
yiikleniciden gerek arsa sahibinden talep edebilecektir. Boyle bir durumda yiiklenici ile
arsa sahibi arasindaki arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi sekle uygun diizenlenmemisse
ve yiiklenici edimini yerine getirmisse, alacagi temelliik eden {igiincii kisinin tescil talebine
karsi arsa sahibinin yiiklenici ile arasindaki s6zlesmenin sekil eksikligi nedeniyle

gecersizligini ileri siirmesi de diiriistliik kurallarina aykirilik teskil eder’”.

§3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ BENZER
SOZLESMELERDEN FARKI

A. ESER SOZLESMESINDEN FARKI

Eser sozlesmesi yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, igsahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi istlendigi sozlesmedir (TBK m. 470). Buna gore is sahibi
ve vyiklenici, bedel karsiliginda, insaat yapimina iliskin bir eser sodzlesmesi
kararlastirabilirler. Eser sozlesmesine iliskin hiikiimler TBK m. 470-486 arasinda

diizenlenmistir.

75 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 107-108; Yavuz/Acar/Ozen, s. 491; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 30.

76 Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 30.

7 Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 28;

"...Arsa sahipleri, daval sirkete isabet eden 6, 8, 9, 12 ve 13 numarali bagimsiz boliimlerin sirketce satist yapilan alicilara
intikalini saglamak i¢in A. yetkililerine vekaletname vermekle ve vekiller de gerekli islemi yerine getirmekle, sozii edilen
sozlesmeyi gecerli kilmislardir. Mezkir sézlesmeyi gegerli kabul ederek ifada bulunmalarina ve hatta ayni sézlesme
dogrultusunda dava konusu dairenin davaciya feragi igin vekaletname vermelerine ragmen arsa, malikleri A.B. ve
S.B.nin, yiiklenicinin kisisel hakkini temellilk ederek ona halef olan ve bu hakkini kendilerine karst ileri siirme olanagina
sahip bulunan H.S.nin isbu davasinda, 27.6.1975 gilinlii s6zlesmenin gecersiz oldugunu savunmalari diiriistliikle
bagdasmaz. Medeni Yasa'nin 2. maddesinde belirtilen hakkin kdotiiye kullanilmasidir ve yasaca korunmasi miimkiin
degildir...” Y.14. HD, 28.1.1986 T., 1985/3901 E. 1986/492 K.
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Insaat sdzlesmeleri sekle tabi olmadigi halde arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri
tapuda pay devrini 6ngérdiigiinden resmi sekle tabidir’®.

Insaat yapimina iliskin eser sdzlesmesinin feshinde, yiiklenici bedel olarak ancak
para isteyebilir. Oysa arsa pay1 insaat sdzlesmesinde, arsa sahibinin karsi edimi arsa pay1
devri oldugundan, olayin 6zelligine gore sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildigi
durumlarda arsa pay1 insaatin tamamlanmis kismina oranla devredilecektir. Yiiklenicinin
meydana getirdigi esere karsilik, arsa sahibinin kars1 edimi arsa pay1 devridir®.

Insaat yapimmina iliskin eser sézlesmesinde yiiklenicinin yaptig1 insaattan iigiincii
kisilere bagimsiz boliim satmast so6z konusu degilken, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin ileride kendisine isabet edecek bagimsiz boliimleri, ingaat
tamamlanmadan {iglincli kisilere satmasi miimkiindiir. Uygulamada ytikleniciler insaatin
finansmanini genellikle bu yolla saglamaktadir®.

Insaat yapimina iliskin eser sdzlesmesinin tapuya serhi miimkiin degildir. Arsa pay1

karsilig1 ingaat sdzlesmeleri bakimindan ise boyle bir imkan vardir (TMK m. 1009)8L,
B. MAL DEGISIM (TRAMPA) SOZLESMESINDEN FARKI

TBK m. 282-284 arasinda mal degisim s6zlesmesi (trampa) diizenlenmistir. Satis
sozlesmesine iligkin hiikiimler mal degisim s6zlesmesine de uygulanir (TBK m. 283).

Trampa sozlesmesinde taraflarin mala kars1 mal verme borcu s6z konusu iken, arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin borcu eser meydana getirmektir. Ayrica
arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde, genel olarak imal edilen eserin taraflar arasinda
paylasimi sdz konusudur®2. Yapi ve arsanin birbirinden ayrilmasi ve degis tokusu soz
konusu degildir®®.

Yiiklenicinin imal faaliyetinde bulunmaksizin, baska bir yerde, insaat halinde degil
de bitmis sekilde bagimsiz bolim vermesi ve karsihiginda arsa sahibinin arsasimin bir

kismini veya tamamini almasi1 durumunda trampa sdzlesmesi giindeme gelebilir®,

78 Siitii, Nezih, Kat Karsili§1 insaat Yapim Sézlesmesi, 1. Cilt, 2. Baski, Ankara 2013, s. 32.
9 Siitcii, s. 32.
8 Siitci, s. 32.
81 Siitcii, s. 33.
82 Siitci, s. 33
8 Siiteii, s. 33.
84 Siiteii, s. 33.
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C. HIZMET SOZLESMESINDEN FARKI

Hizmet sézlesmesinin bir tarafinda is¢i, diger tarafindan igveren var iken, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflar1 arsa sahibi ve yiiklenicidir. Hizmet s6zlesmesinde
igveren gercek veya tlizel kisi olabilir, ancak is¢i gergek kisi olmak zorundadir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflar1 gergek veya tiizel kisi olabilir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde yiiklenici, arsa sahibinin arsasi iizerine
finans1 kendisine ait olmak lizere bina yapmayi, arsa sahibinin de buna karsilik bedel
olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi taahhiit
eder. Hizmet sozlesmesinde hizmet edenler (is¢iler) belirli veya belirsiz siirede, isverene
ait igyerinde, aksine anlagsma veya yerel adet yoksa yine igverenlere ait alet ve malzemeleri
kullanarak bir i gérmeyi ve hizmetten yararlananlar da (igverenler) onlara calisma
siiresine gore saptanan bir iicret (gilinliik, haftalik, aylik gibi) 6demeyi taahhiit ederler
(TBK m. 393/1).

Is s6zlesmesinin en belirgin &zelligi is¢inin, isverenin emir ve talimat1 altina ona
bagimli olarak c¢aligmasidir. Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde yiikleniciler,
istlendikleri eser meydana getirme isinde uzman olup, arsa sahiplerine karsi
bagimsizdirlar. Ustlendikleri islerin nasil yapilmas: gerektigi konusunda kimseden talimat
almazlar; alsalar bile, bu talimat, sadece is sahiplerinin nasil bir sonu¢ (eser)
arzuladiklarma iligkin olur.

Hizmet sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sozlesme olmasina karsin, arsa payi

karsilig1 insaat sozlesmesi kural olarak ani edimlidir.
D. VEKALET SOZLESMESINDEN FARKI

Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini gormeyi veya islemini yapmayi
iistlendigi sozlesmedir (TBK m. 502/1). Vekil, belli bir sonucun mutlaka elde edilmesi i¢in
degil, fakat belli bir yonde 6zenle ¢aligmak icin yiikiimliilik altina girer. Vekilin 6zen ve
sadakatle caligmis olmasma ragmen arzu edilen sonu¢ elde edilememis olsa bile
sozlesmeye uygun davranmis olacaktir®,

Ogretim faaliyetinde bulunulmasi, hekimin hastay: tedavi etmesi, avukatin davayi
yiirlitmesi, ticret karsiligi bilgi ve danmigmanlik verilmesi isleri vekalet s6zlesmesinin

kapsamina girer.

% Biiyiikay, s. 48.
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E. SATIS SOZLESMESINDEN FARKI

Satis sozlesmesinde satici, alicinin 6dedigi satig bedeli karsiliginda bir mali teslim
ve miilkiyetini ona gecirme (devretme) borcu altina girer. Satis sdzlesmesinde satici,
alictya hazir bir seyi teslim ve devrederken, arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde
yiiklenici meydana getirecegi bir seyi (eseri) teslim eder.

Satis sozlesmesinde sozlesmeye konu mal karsiliginda karsi edim olarak satig
bedeli 6denmekte iken, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde karsi edim olarak arsa
sahibi tarafindan ylikleniciye belli bir pay devri s6z konusudur.

Arsa pay1 karsilig insaat sdzlesmesi ile satim sdzlesmesi bir arada bulunabilir®.
Ormegin, arsa sahibi veya yiiklenici kendisine kalacak bagimsiz béliimlerden bir veya

birkagini digerine bedel karsilig1 satabilir®’.

§4 . TARAFLARIN BORCLARI VE SORUMLULUKLARI
A. YUKLENICINiN BORCLARI VE SORUMLULUGU

1. ise Zamaninda Baslama ve Yiiriitme Borcu

Yapinin, arsa sahibine zamaninda ve sdzlesmeye uygun olarak eksiksiz teslim
edilebilmesi i¢in yiiklenicinin insa siirecine vakit kaybetmeksizin baslamas1 ve yiirlitmesi
gerekmektedir. Yiklenici, igin icrasina zamaninda baslamaz yahut hakli sebep olmaksizin
icray1 geciktirirse, arsa sahibinin sézlesmeyi sonlandirma hakki dogacaktir. Ciinkii anilan
hiikiim geregi, yiiklenici sadece eserin teslimini degil; insasini da bor¢lanmis olmaktadir.
Bu husus eser sozlesmesine iliskin olarak TBK m. 473/1 hiikmiinde; yiiklenicinin ise
zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da is
sahibine yliklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere
gore yuklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acikca anlasilirsa, is sahibinin
teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilecegi
seklinde diizenlenmistir. Bu hiikiim, eser soOzlesmesine iliskin hiikiimler arasinda
diizenlenmisse de karma bir sézlesme olan ve yiiklenicinin asli edimi bakimindan eser

meydana getirme borcu ylikleyen arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri bakimindan da

8 Siiteii, s. 35.
87 Siiteii, s. 35.
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sOzlesmenin niteligine ve somut olayin 6zelligine uygun distigi olgiide kiyas yoluyla
uygulanabilecektir®,

Taraflar binanin ingasina baslanmasi hususunda bir stire belirleyebilecekleri gibi bu
konuda herhangi bir 6ngoriide bulunmamis da olabilirler. Binanin insasina baglama zamani
sozlesme ile belirlenmemigse, hukuki iliskinin mahiyetinden siire tespit edilebiliyorsa o
andan itibaren, sayet tespit edilemiyorsa derhal baslanmalidir®® (TBK m. 90). Derhal
ifadesinden anlasilmasi1 gereken, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin kuruldugu an
olup, bina insas1 kapsamli edimlerden oldugundan isin mahiyetine uygun olarak,
yiikleniciye hazirlik faaliyetlerini yerine getirebilmesi icin makul bir siire vermek gerekir®.

Ise baslama siiresi belirlenmemis bir arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde,
yiiklenici derhal ise baslamasa bile edimini zamaninda ifa etmesi miimkiinse, TBK m.

473/1’e gore sorumlu tutulamaz®?.
2. Sahsen ifa Borcu

Borcun, bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadikg¢a
borglu kural olarak sahsen ifada bulunmakla yiikiimli degildir (TBK m. 83). Ancak TBK
m. 471/3’de yiiklenicinin tstlendigi edimin karine olarak kisisel oldugu kabul edilerek,
yiikleniciye sahsen ifa yiikiimliiliigii getirilmistir®> TBK m. 471/3 hiikmiine gore;
yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde
yiiklenicinin kisisel 6zellikleri 6nem tagimiyorsa, yiiklenici isi bagkasina da yaptirabilir.

Sozlesme konusu eser, yiiklenicinin maddi ve fikri kisisel yeteneklerinden
dogrudan etkileniyorsa, 6zellikle bir baskasi yiiklenicinin kisisel yonetimi altinda eseri
meydana getirse bile ayn1 eser ortaya ¢ikartilamayacaksa, isin yliklenici tarafindan sahsen
yapilmas1 zorunlu olacaktir®. Bu tiir ayrik durumlar disinda eserin yiiklenicinin gdzetimi

altinda bagkasina yaptirilmasi (eserin yiikleniciyle tabiiyet iligkisi i¢erisinde olan yardime1

8 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 77;

"...Dava, arsa payi karsilig1 insaat yapim s6zlesmesi serhinin terkini istemine iligkindir.

...BK’ nin 358. maddesi hiikmiince yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi ve sozlesme sartlarina aykiri olarak isi
geciktirmesi veya is sahibinin kusuru olmaksizin ger¢eklesen gecikmenin yiiklenicinin isi belirli zamanda bitirmesine
imkan vermeyecek derecede olmasi halinde is sahibinin tayin edilen zamani bekleme zorunlulugu olmaksizin sézlesmeyi
feshetmesi miimkiin ise de....” Y. 15. HD. 26.4.2011 T., 2010/2618 E., 2011/2549 K.

8 Oz, M. Turgut, Is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, s. 56.

%« Sozlesmede insaata baslama siiresi kararlastirilmamis olsa da, miiteahhidin proje diizenleme ve insaat ruhsati alma
gibi hazirliklart makul bir siire yapmasi gerekir...” Y. 15. HD. 30.5.1989 T., 1988/3349 E., 1989/2577 K.

91 Karatas, izzet, Eser (Ingaat) Yapim Sozlesmeleri Ankara 2009, s. 132.

92 Yavuz/Acar/Ozen, s. 446.

9 Tandogan, s. 71; Uygur, s. 2146; Yavuz/Acar/Ozen, , s. 446.
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kisilerce meydana getirilmesi) miimkiindiir®; yiiklenicinin yonetimi altindaki yardimci
kisilere isi yaptirmasinda da isi kendisi yapmis sayilir (TBK m. 116). Ayrica yiiklenicinin
tiizel kisi olmasi olasiliginda zaten sahsen yapma degil, tiizel kisinin yonetimi altinda
yetkili organlarmn ya da gergek kisilerin yapmasi s6z konusu olmaktadir®.

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmelerinde, kararlastirilan insaatin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin maddi ve fikri kisisel yeteneklerinden etkili olsa da, kural
olarak yiiklenicinin yonetimi altinda eser meydana getirebileceginden, yiiklenici insaati
sahsen ifa etmekle yilikiimlii degildir. Bu nedenle, yiiklenici insaatin yapiminda yardimci
kisilerden yararlanabilir. Yiiklenicinin yardimci kisi kullanmasi durumunda TBK m. 116
hiikmiine dayanan sorumlulugu da s6z konusu olabilir. Diger taraftan bu tiir sozlesmelerde
yiiklenici alt yiiklenicilere de basvurabilir. Zira yiiklenici, is sahibinin rizasiyla veya isin
ozelligi baskasi tarafindan yapilmasina elverisli ise yiiklendigi isin yapilmasini kismen

veya tamamen kendisine tabi olmayan bagimsiz bir alt yiikleniciye® devredebilir.
3. Sadakat ve Ozen Borcu

Yiiklenici arsa sahibine karsi1 is gorme borcu altindadir. Bu borcun sonucu olarak,
yiiklenici sanki kendi isini goriiyormus gibi Ozverili hareket etmeli ve Ozenli
davranmalidir®’. TBK m. 471/1°de yiiklenicinin, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorunda oldugu diizenlenmistir. Ayn
sekilde yiiklenici, arsa sahibinin zararina olan davraniglardan kaginmali ve arsa sahibinin
zararina yol agacak sebepleri engellemek i¢in caba sarf etmelidir. Yiiklenicinin &zen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, Ol¢iit olarak benzer alandaki bir isi
iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gdstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun
davranigin esas alinacagi ongorilmiistiir.

Sadakat borcu, is gorenin i sahibinin yararina olacak seyleri yapmak ve ona zarar

verecek her tiirlii hareketten kaginmak olarak belirlenebilir®.

9 Senocak, s. 20.

% Tandogan, s. 71; Yavuz/Acar/Ozen, s. 447; Biiyiikay, s. 75.

% Asil yiiklenicinin eserin ifasmi kendilerine devrettigi alt yiiklenicileri eserin ifasinda kullandig1 yardimcilarindan
ayirmak gerekir. Yardimei kisiler yiiklenicinin gézetim ve idaresi altinda bulunduklari halde, alt yiiklenicilerle asil
yiikleniciler arasinda bir bagimlilik iligkisi yoktur. Diger bir soyleyisle bagimli yardimer kisilerle asil yiiklenici arasinda
genellikle bir hizmet sozlesmesi bulundugu halde, alt yiiklenicilerle asil yiiklenici arasindaki sdzlesme eser sozlesmesi
niteligi tasir. Yiklenicinin eseri yaratirken basvurdugu yardimci kisilerin uzman olmalari gerekmez; buna karsilik
ozellikle isin bir boliimii kendisine devredilen alt yiiklenici, cogu kez asil yiikleniciden bile uzman olmalidir. Eger asil
yiiklenici isi devre yetkili olsa bile, uzman bir alt yiiklenici segmezse gereken 6zeni gostermemis olur. Uygur, S. 2148.

% Biiyiikay, s. 134.

9 Tandogan, s. 49; Zevkliler/Gokyayla, s. 487.

26



Sadakat borcu ile 6zen borcu birbirine siki surette baglidir; 6zen borcu ayni
zamanda sadakat borcunun bir sonucudur®® . Yiiklenicinin sadakat borcunun iki 6zel
gorintiisii TBK m. 472'de diizenlenmistir. TBK m. 472/2 hiikmiine gore, malzeme is sahibi
tarafindan saglanmissa yiiklenici, onlar1 gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve bundan
dolayr hesap ve artan1 geri vermekle yiikiimliidiir. TBK m. 472/3 hiikmiine gore ise, eser
meydana getirilirken, is sahibinin sagladifi malzemenin veya eserin yapilmasi igin
gosterdigi yerin ayipl oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana
getirilmesini tehlikeye diisiirecek bagka bir durum ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu
hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak zararlardan sorumlu
olur. Kanun koyucu yiikleniciye malzemeleri ve igin yapilacagi arsayr teslim alirken,
bunlarin isin icrasina engel olup olmayacagini gézden gegirme kiilfeti yiliklemistir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenici insaati genellikle kendisine ait
malzemelerle yapmakta oldugundan TBK m. 472/2 hiikmiiniin bu s6zlesmelere uygulanma
olanagi kural olarak bulunmamaktadir. Buna karsilk TBK m. 472/3’de yer alan
diizenlemenin arsanin ayiplarini is sahibine bildirme yiikiimiine iliskin kisminin arsa pay1
insaat s6zlesmelerine de uygulanmasi1 miimkiindiir.

Yiiklenicinin 6zen borcu, binanin insasindan Once, sozlesmenin yapildigi anda
baslar ve insaat arsa sahibine teslim edilinceye kadar devam eder. Eserin tesliminden sonra
ise bu borg, ayip sebebiyle sorumluluk halini alir. Ancak bazi hallerde, binanin ingasi
sirasinda, isin yiiklenicinin kusuru sebebiyle ayipli veya s6zlesmeye aykiri olarak meydana
getirilecegi ongoriilebilir. Bu durumda arsa sahibi bunu 6nlemek iizere TBK m. 473/2° e
gore verecegl veya verdirecegl uygun bir siire i¢cinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin
giderilmesini; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak lizere, onarimin veya
ise devamin bir ticiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.

TBK m. 473/2 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in, yapilmasi sirasinda insaatin ayipl
veya sozlesmeye aykiri olarak meydana getirileceginin acikca goriiliiyor olmasidir!®.
Hiikiimde gegen "eserin meydana getirilmesi sirasinda” deyimi, yapimina baglanmis eserin
(ingaatin) heniiz tamamlanmamis olmasimi gerektirmektedir; bununla birlikte, isin
yapimina heniiz baglanilmadan 6nce de meydana getirilecek eserin ayipli olacagi agik¢a

101

goriiliiyorsa, TBK m. 473/2 hiikmii lafzina ragmen uygulanabilecektir'®. Ornegin, insaat

9 Tandogan, s. 49; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 36.
100 Tandogan, s. 63.
101 Tandogan, s. 63; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara 2012, s. 338.
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icin elverigli olmayan malzeme is yapilacak yerde depo edilmis olabilir; bu durumda arsa
sahibi malzemelerin oradan gotiiriilmesini isteyebilir'®?,

Yine hiikmiin uygulanabilmesi icin, insaatin ayipl veya sozlesmeye aykir1 olarak
meydana gelmesine yol agacak olan durumun yiiklenicinin kusuru yiiziinden ortaya ¢ikmis
olmasi gerekmektedir. Yardimer kisilerin 6zellikle alt yiiklenicilerin kusuru da
yiiklenicinin kusuru sayilacaktir.

Arsa sahibinin TBK m. 473/2’ye basvurabilmesi i¢in gerekli son sart ise, arsa
sahibinin, eserin ayipli veya sozlesmeye aykir1 olarak meydana gelmesine yol agacak olan
durumu 6nlemek tizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin
veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak {izere,
onarimin veya ise devamin bir {igiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunmasidir®,
Ancak yiiklenicinin ayib1 veya sozlesmeye aykiriligi gideremeyeceginin ya da yiiklenicinin
mevcut durumda herhangi bir degisiklik yapmak istemediginin agik¢a yahut zimnen
anlasildig1 hallerde ihtarin gerekli olmadigi kabul edilmektedir'®*,

TBK m. 473/2 anlaminda isin baskasina yaptirilmasi veya ayibin bagkasi tarafindan
giderilmesi hakki is sahibinin varmasi gereken bir irade beyaniyla gerceklesir; bu beyan
s0z konusu hiikmiin 6ngordiigli uygun siirenin belirlenmesi aninda veya siirenin bitiminde
yapilabilir'®,

TBK m. 473/2 geregi yiikleniciye siire verilmis ve siire yararsiz olmugsa arsa sahibi
mutlaka isi bagkasina yaptirmak zorunda degildir; arsa sahibi isterse tgiincii kisiye
yaptirmak yerine zararin dogrudan tazminini de talep edebilecektirt®,

Yiiklenici, ingaatin meydana getirilmesi i¢in arsa sahibince kendisine verilen plan,
proje ve ¢izimleri baska ingaatlarda kullanmamalidir; bu yasaga aykirilik sadakat borcunun
ihlali olarak degerlendirilebilir'®”.

Arsa sahibi yiiklenicinin sadakat borcuna aykiri hareketinin s6z konusu olmasi
durumunda borca aykiriliktan dogan zararinin tazmini, insaat sézlesmeye uygun olarak

meydana getirilmis olsa bile isteyebilir®®,

102 Tandogan, s. 63; Aral/Ayranci, s. 338.

108 Tandogan, s. 65; Giimis, s. 26.

104 Aral/Ayranci, s. 339.

105 Aral/Ayranci, s. 340.

106 Tandogan, s. 65; Aral/Ayranct, s. 343; Yavuz/Acar/Ozen, s. 446; Erman, Arsa Payi, 2010, s. 52.

107 Sahin, Turan, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara 2012, s. 108.
108 Tandogan, s. 50; Sahin, s. 108.
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4. Teslim Borcu
a. Genel Olarak

Eser sozlesmesine iliskin hiikiimler arasinda yiiklenicinin eseri teslim borcuna
acikca yer verilmemis olmasina ragmen, TBK hiikiimlerinden!® bu borcun varlig
anlagilmaktadir. Ayrica arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesini akdetmedeki
amacinin, arsasi iizerine insa edilecek binanin tamamlanmasi sonucunda ortaya ¢ikacak
bagimsiz boliimleri teslim almak oldugu anlasilmaktadir. Bu nedenle yiiklenicinin binay1
teslim borcu sdzlesmenin asli edim yiikiimliiliigiidiir*°,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin baslica borcu sozlesme
konusu ingaat1 tamamlamak ve arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri teslim etmektir.
Eserin tamamlanmasi ile teslimi farkli seylerdir. Teslim, tamamlanmis eserin sdzlesmenin
ifas1 amaciyla arsa sahibinin tasarrufuna verilmesi demektir!!!,

Is sahibine ait arsa iizerinde gerceklestirilen yap1 (ve onarim) islerinde maddi seyin
verilmesinin yerini kural olarak yiiklenici tarafindan eserin tamamlandiginin a¢ik ya da
ortiilii sekilde bildirilmesi alir''?. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde de, yap1 is
sahibine ait arsa iizerinde insa edildiginden, kural olarak teslim borcu eserin
tamamlandiginin arsa sahibine bildirilmesi ile yerine getirilir. Bu bildirim agik veya ortiilii
olabilir; yiiklenici yapiy1 arsa sahibinin goérebilecegi bicimde tamamlamis ve iizerinde
tasarruf edebilecegi hale getirmisse, ortiilii bir bildirimin varhig: kabul edilebilir!'®. Teslim
borcunun bildirme ile yerine getirildigi hallerde, is sahibinin s6zlesme konusu insaatta fiili
egemenligini geregi gibi icra etmesi saglanmadik¢a (O6rnegin biten yapinin anahtarlar
verilmedik¢e) veya bu egemenligi engelleyici durumlar (6rnegin arag¢ gereclerin, artan

malzemenin gotiirlilmesi gibi) ortadan kaldirilmadik¢a teslim borcu sadece eserin

>

109 TBK m. 473/1°de “...is sahibi teslim icin belirlenen giinii...” , TBK m. 474/1°de “...eserin tesliminden sonra...”,
TBK m. 478’de “...teslim tarihinden...”, TBK m. 479/1 de “...bedel odeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel
olur...” diizenlemeleri vardir.

10« Taraflar arasindaki uyusmazlik eser soézlesmelerinin bir tiirii olan arsa payr devri karsiligi ingaat yapim
sozlesmesinden kaynaklanmustir. Yanlar arasindaki 4.9.1988 giinlii s6zlesme, davaci arsa sahibinin tapu devri sebebiyle
gecerli hale gelmistir. Bu tiir iliskilerde yiiklenicinin temel borcu ingaat1 fen ve sanat kurallarna uygun meydana
getirerek, arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibinin ana borcu da kararlastirtlan arsa paymi bedel olarak yiikleniciye
devretmektir. Ani edimli eser sozlesmelerinde ifa insaatin teslimi ile yerine getirilir...” Y.15. HD 29.3.2003 T.,
2003/5231 E., 2004/1725 K.

“...Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir eser meydana getirmek (somut olayda arsa pay: devir karsiligi
ingaat yapmak) ve meydana getirilen eseri sozlesmede kararlastirilan zamanda sézlesme sartlarina uygun olarak arsa
sahibine teslim etmektir...” Y. 15. HD. 21.6.2004 T., 2003/6321 E., 2004/3464 K. Benzer yonde goriis i¢in bkz. Ergezen,
Muaz, Istisna S6zlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s. 38.

11 Zevkliler/Gokyayla, s. 476; Erman, Arsa Payi, 2010, s. 33; Bu nedenle eser szlesmesindeki teslim bir maddi fiil
olarak goriiliir ve bu nedenle her tiirlii delille ispatlanabilir; teslimi ispat yiikii yiiklenicidedir.

12 Zevkliler/Gokyayla, s. 479.

113 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 34.
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tamamlandigmi bildirmekle ifa edilmis sayillmaz. Arsa sahibi tamamlanmis eseri
yiiklenicinin bildirimini beklemeksizin kullanmaya baslamigsa, artik teslimin hukuki
sonuglarindan, kendisine bildirim yapilmadigi gerekgesiyle kurtulamaz. Kullanmaya
baslama insaatin sonraki asamasina girisme, bitirilmis eve girme veya eve Kkiraci
tasinmasina izin verme seklinde olabilir!!,

Teslimin yapilmig sayilmasi i¢in yiiklenici tizerine aldig1 biitlin islerin tamamlamis
olmalidir'®®. Bu nedenle bir ev insasinda biitiin isler tamamlanmadan is sahibi eve tagmmis
olsa da bu mutlaka teslimin yapilmis oldugunu gosteren bir kistas olarak kabul edilemez.
Bununla birlikte, eserin bitmis sayilmasi agisindan tamamen Onemsiz ve ikincil isler
(mesela bir elektrik anahtarinin takilmamis olmasi) eksik kalmigsa ve bunlarin ileri
stiriilmesi i sahibi tarafindan hakkin kétiiye kullanilmasi niteligindeyse eser tamamlanmis
kabul edilmelidir'®®.

Eserin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi ayni sey degildir; bir eser ayipl
olmasma ragmen tamamlanmis sayilabilir. Ayrica eserin ayipli olmasi onun teslim
edilmesini ve teslim alinmasini engellemez. TBK m. 474/1 hiikmiine gére eserdeki ayiplar
eserin tesliminden sonra tespit edilecek olup, sartlar1 olusmussa yiiklenicinin ayiptan
kaynaklanan sorumlulugu séz konusu olacaktirt'’.

Teslim ve kabul kavramlar1 birbirinden farklidir. Aksine anlasma yoksa teslimin
gerceklesmesi icin arsa sahibinin herhangi bir irade agiklamasina ihtiya¢ yoktur. Ancak
kabul icin arsa sahibinin a¢ik veya ortiilii sekilde irade aciklamasinda bulunmasi gerekir.
Bu irade agiklamast TBK m. 474, 475 ve 477 hiikiimleri geregince sonu¢ dogurur.
Yiiklenicinin binay1 teslim borcunun ifasina karsilik arsa sahibi bunu agik veya oOrtiilii
sekilde kabul ederse yiiklenicinin her tiirlii sorumlulugu ortadan kalkar (TBK m. 474/1).

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde taraflar sozlesmeye teslimin hangi sartlar
altinda ve hangi anda yapilmis sayilacagina iligkin kayitlar koyabilirler; 6rnegin, yapinin

18

teslimini oturma ruhsatinin'® almmasi sartina baglayabilirler. Bu sartlar yerine

114 Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri, Cilt I, Ankara 1989, s. 126.

115 Zevkliler/Gokyayla s. 476.

«...s6zlesmede insaatin ruhsat tarihinden Itibaren 20 ay icerisinde bitirilip anahtar teslimi teslim edilecegi diizenlemesine
yer verilmistir. Anahtar teslimi iskan ruhsatinin alinmasini da igermektedir. Eser sozlesmesine dayanan iliskilerde eserin
teslim edildigini kamitlama yiikiimliiliigii yiiklenicidedir. IskAn ruhsatmin da alinmadigi anlasiimaktadir. Mahkemece
teslim tarihi olarak kabul edilen 24.08.2005 tarihi kat irtifakinin kuruldugu tarihtir. Kat irtifakinin kurulmasi davaciya ait
isyerinin teslimi olarak kabul edilemez...” Y. 15. HD, 17.05.2012 T., 2011/2334 E., 2012/3573 K.

116 Tandogan, s. 126.

17 Kurt, Leyla Miijde, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 68.

118 «___ingaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olmamasi halinde teslim iskan kosuluna baglandigi, iskan alinmadig
ve insaatin ruhsat tasdikli proje ile imara aykirt yapilmis olmasi sebebiyle hukuken gegerli teslim gerceklesmedigi ve
yiiklenici temerriidiiniin gerceklestigi kabul edilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve
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getirilmemisse sozlesme sartlarina uygun bir teslimin varlifindan s6z edilemeyecektir.
Ayrica arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenici sadece arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boliimleri tamamlamak ve teslim etmekle edimini yerine getirmis olmaz; arsa
sahibine kalacak bagimsiz bolimlerle birlikte ana tasinmazin, bu baglamda ortak
alanlarinin da tamamlanmis olmasi gereklidir. Buna karsilik yiikleniciye kalacak bagimsiz
bolimlerin igerisinde ve kat miilkiyeti kurulmasina engel teskil etmeyen eksikliklerin
bulunmast, yiiklenicinin edimini yerine getirmis sayilmasina engel teskil etmez*'°.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi payina isabet eden
bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilmesi i¢in TBK m. 479/1 hiikmii geregince binay1
sOzlesmeye uygun bir sekilde teslim etmesi gerekmektedir. Uyusmazlik halinde teslimin
gerceklestiginin yliklenici tarafindan ispati gerekir. Maddi bir olgu olan binanin teslimi,

her tiirlii delille ispat edilebilir'?.

b. Teslim Borcunun ifasinda Temerriidiin Sartlar1 ve Sonuclar

Tirk Borglar Kanunu borglunun temerriidiinii  tanimlamamistir.  Doktrinde
bor¢lunun temerriidii, bor¢lunun bor¢landigi edimi borca aykiri1 olarak gec ifa etmesi

121

seklinde tanmimlanmaktadir Bor¢lunun temerriidii, ifa etmeme hallerinden birini

olusturur; burada borglu, borg¢lanilan edimi zamaninda yerine getirmemekte, edimin ifasi
borca aykir1 olarak gecikmektedir!??,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflarin birinin temerriide diismesi
halinde temerriidiin sonuglar1 bakimindan TBK' nin genel hiikiimlerinde 6ngoriilen kurallar
(TBK m. 117 vd) uygulama alan1 bulacaktir. Konu yiiklenicinin sézlesme geregi arsa
sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri teslim borcu acisindan ele alindiginda, yiiklenicinin
temerriide diismesi i¢in gerekli sartlar; borcun muaccel olmasi, edimin ifasinin miimkiin
olmasi ve alacaklinin ihtar1 olarak belirlenebilir. Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in kusur
sart olmasa da, borcun ifasinda meydana gelen gecikmede bor¢lunun kusurlu olup

olmamasi, bor¢lunun temerriidiine baglanan bazi1 hukuki sonuglar bakimindan 6nem tasir.

Temerriide diisen borglu, temerriide diismede kusurlu olmasa da para bor¢larinda TBK m.

yanlis degerlendirme sonucu yazili gerek¢eyle davanin reddi dogru olmamustir...” Y. 15. HD. 09.03.2009 T., 2009/1420
E. 2009/1294 K.

119 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 3.

120« Kural olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiser. Maddi bir olay olmasi bakimindan
teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanag ile ispatlanabilecegi gibi diger yazili deliller veya tanik sozleri ile
de ispatlanabilir...” Y. 15. HD. 21.6.2004 T., 2003/6321 E., 2004/3464 K.

121 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Ankara 2012. s. 1088.

122 Eren, s. 1089.
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120 hiikmiince gegmis giinler faizi 6demek zorundadir; ayni sekilde, alacakli, borg¢lu
temerriide diigmede kusurlu sayilmasa da, TBK m. 125/2 hiikmiinden yararlanarak
sozlesmeden donebilir; buna karsilik alacaklinin TBK m. 118 hiikmiince, borcun ge¢
ifasindan dolay1 tazminat isteyebilmesi veya TBK m. 125/3' e gore so6zlesmenin hiikiimsiiz
kalmas1 sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini talep edebilmesi, bor¢lunun kusurlu
olmasina baglidir; borglu temerriide diismede kusurlu olmadigi iddiasindaysa bunu ispat

etmekle yiikiimliidiir (TBK m. 125/3, c. 2)!%,
1. Temerriidiin Sartlari

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin asli edimi sdzlesmede
belirlenen ingaati tamamlamak Ve arsa sahibine teslim etmektir. Arsa pay1 karsiligr insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismiis sayilabilmesi i¢in dncelikle edimini yerine
getirmemis olmasi gerekir. Yiiklenicinin edimini yerine getirmesi insaatin arsa sahibine
teslimiyle gergeklesecektir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde genellikle
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi, es sdyleyisle teslimin yapildigmin kabul
edilebilmesi binanin iskén izninin alinmasina bagli tutulmaktadir. Yargitay bir kararinda
anahtar teslimi kosulunun yapiya iskdn alinmasini da gerektirdigi yoniinde goriis
bildirmistir'?*,  Sozlesmede iskdn izninin de yilklenici tarafindan alinacag
kararlastirilmigsa, bina projesine uygun olarak tamamlanmis olsa da iskén izni alinmamigsa
gecerli bir teslimden s6z edilemeyecektir. Ayrica Yargitay sozlesmede iskan izninin
yiiklenici tarafindan alinacagi kararlagtirilmamis olsa da, binanin tamamlanmis sayilmasi

i¢in iskan izninin alinmasina engel bir halin olmamasini aramaktadir'?®,

a. Edimin Muaccel Olmasi

Bor¢lunun miitemerrit sayilabilmesi i¢in borcun muaccel olmas1 gereklidir.
Muacceliyet temerriidiin zamanla ilgili sartidir. Kanun muacceliyet kavramim
tanimlamamistir. Muacceliyet alacaklinin borg¢ludan borglanilan edimi talep ve dava
edebilme yetkisini ifade eder'?®. Alacag talep hakki, borcun muaccel oldugu anda dogar;

alacak hakki borg iliskisi kuruldugu anda dogdugu halde, talep hakki, ancak borcun

123 Eren, s. 1089.

124y 14, HD, 22.01.2007 T., 2007/142 E. 2007/347 K.
125y 14. HD, 07.12.2006 T., 2006/12366 E., 2006/14644 K.
126 Eren, s. 1092.
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muaccel oldugu anda dogar; bu nedenle alacakli, bor¢ muaccel olmadan ifasini
isteyemez!?’.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde, borcun muaccel olmasi arsa sahibinin
tamamlanmis olan insaati talep edebilecegi zamanm gelmesi demektir'?®.Yiiklenicinin
eseri teslim borcunun ne zaman muaccel olacagi, genellikle taraflar arasindaki s6zlesme
hiikiimlerinden anlasilir. Taraflar sézlesme sartlarini belirlerken insattin teslim tarihini de
kararlastirirlar. Sozlesmede kararlastirilan tarih, teslim borcunun muaccel olacagi
dolayisiyla arsa sahibinin insaatin teslimini talep edebilecegi tarihtir. Ancak teslim tarihi,
eser sozlesmesinin objektif bakimdan esasli bir unsuru degildir; taraflar s6zlesmenin
kurulmasindan sonra da eserin teslim tarihini kararlastirabilirler!?®,

Teslim tarihi, dogrudan bir takvim giinii (26 Subat 2015 gibi), yahut teslim
tarihinin, sézlesmenin kurulmasi ile islemeye baslayan ve bitiminde teslim borcunun
muaccel olacagi bir zaman siireci (sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren t¢iincii yilin
sonunda) olarak da kararlagtirilabilir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde bazen
taraflar teslim siiresinin baslangicini arsanin yiikleniciye teslim edilmesi, insaat ruhsatinin
ya da temel iistii ruhsatinin alinmasi gibi ileride gerceklesecek belirli bir olaya baglarlar.
Bu durumlarda teslim siiresi, siirenin baglandig1 olay fiilen gerceklestiginde islemeye

baslar ve teslim siiresinin son giinii, teslim vadesidir**°.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde taraflar teslim siiresinin baslangicini
ingaat ruhsatinin ya da temel iistii ruhsatinin alinmasi gibi ileride gerceklesecek belirli bir
olaya baglayip da anlagsmalarinda yiiklenicinin bu fiili ne zaman gergeklestirmek zorunda
olacagin1 belirtmemislerse, yiiklenici olayin sartlarina goére makul ve diiriist bir
yiikleniciden beklenebilecek siirede teslim siiresinin islemeye baglamasi i¢cin kendisine
diisen edimi yerine getirmemigse hakkini kotiiye kullanmig sayilmali ve bu durumda teslim
siiresinin yiikleniciye yiiklenen fiilin gergeklestirilebilecegi makul siirenin sonunda

islemeye basladigi kabul edilmelidir'3.

127 Eren, s. 947.

128 Avyan, Serkan, Insaat Soézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 94; Oz, Turgut, Is Sahibinin Eser
Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, s. 154; Erman, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, 3. Baski, Istanbul
2010, s. 55.

129 Kurt, s. 90.

130 Kurt, s. 91.

181 «“By durumda, tahliye tarihinden itibaren yiiklenicinin makul siirede ruhsat almak icin gereken gayreti gdsterip ruhsat
islemleri igin ilgili mercilere bagvurup bagvurmadigt lizerinde durulmali, bagvuruyu makul siirede yapmissa, ruhsat
verilmesindeki idari gecikmeden yiikleniciye kusur yiiklenemeyecegi gozetilmeli, gecikmenin neden kaynaklandigi
arastirillarak ingaata baslama veya tamamlanma tarihi belirlenmeli, sézlesmede kararlastirilan teslim tarihinde insaatin
tamamlayarak bagimsiz boliimleri teslim etmeyen yiiklenicinin muaccel bir edim borglusu olarak bu tarihten sonraki siire
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Taraflar sozlesmenin kurulmasi sirasinda veya daha sonra bir teslim vadesi
kararlastirmamislarsa, teslim vadesi, sozlesme konusu isin tiim 6zelikleri dikkate alinarak,
hukuki iligkinin 6zelligine gore belirlenir (TBK m. 90). Bu yapilirken somut olaydaki eseri
meydana getirmek i¢in, deneyimli bir uzmanin normal halde ise zamaninda baslayip
devamli bir ¢aligma ile mutat ¢alisma araclarini ve giiciinii kullanarak ne kadar zaman

harcamas1 gerektigi gdz oOniinde tutulmalidir'®2,

Taraflar borcun ifasini bir siireye
baglamamislarsa, isin 6zelliginden ¢ikarilan bir vade de yoksa TBK m. 90 hiikmiince ifa
hemen istenebilir; bor¢lu borcunu derhal ifa edebilir; siireye baglanmamis borglar
dogduklar1 anda muaccel olurlar’®®. Ancak arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde,
yiiklenicinin ingaati tamamlayip teslim etmesi, igin niteligi geregi, hazirlik ¢alismasini ve
makul bir ifa siiresini gerektirdiginden, yiiklenicinin teslim borcu sozlesme yapilir
yapilmaz (derhal) muaccel olmayacaktir. Eserin tamamlanmasi i¢in gerekli makul ifa
siiresi dolduktan sonra yiiklenicinin borcu muaccel hale gelecektir!3,

Taraflar aksini kararlagtirmadiklar1 siirece, insaat, sdzlesmede Ongoriilen yahut
makul ifa siiresi icerisinde tamamlanmak zorundadir. Siirenin uzamasi yahut kisalmasi

135

kural olarak s6z konusu degildir=>. Ancak yiiklenicinin, isin ifasina baslamasinda veya

devaminda kusuru olmaksizin gecikmesi durumunda ek siire talep etmesi miimkiindiir!3°,
Ek siire taraflarca yahut uyusmazlik halinde mahkemece belirlenebilir. Yiiklenici ek siire

sonunda da hakli sebep olmaksizin edimini ifa edemiyorsa, temerriide diismiis kabul

edilirt?’.
b. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Temerriidiin ilk sart1, borglanilan edimin borglu tarafindan vadesinde ifa edilmemis
olmasia ragmen, ifanin heniiz miimkiin olmasidir. Sayet edimin ifas1 sonradan ortaya
cikan, siirekli ve objektif imkansizlik sebebiyle imkansiz hale gelirse, TBK m. 136

geregince borg sona ermis olacagindan borglunun temerriidiinden bahsedilemeyecektir!38,

icin gecikmeden dogan zarardan sozlesmede belirlenen cezai sarttan ve temerriide iliskin hiikiimlerden sorumlu olacagi
dikkate alinarak bir karar verilmesi gerekirken...” Y. 23 HD. 03.07.2012 T., 2012/2689 E. 2012/4550 K.

132 Tandogan, s. 129; Kurt, s. 94.

133 Eren, s. 950, Kirmuzy, S. 673.

134 3z, Insaat, s. 143; Ayan, s. 100-102; Giimiis, Bor¢lar Ozel C. 2, 62.

135 Ayan, s. 103.

136 Atamulu, Ismail, Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2014, s.
107.

137 Atamulu, s. 111.

138 Ayan, s. 156; Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 67.

34



Buna karsilik siibjektif imkansizlik halinde temerriit s6z konusu olur'®

. Ancak, bor¢lunun
temerriidii, ingaatin tamamlanmasinin ve tesliminin objektif olarak imkansizlasmasindan
once gerceklesmisse, temerriidiin o ana kadar ortaya cikan sonuclar1 sakli kalir. Ifa
imkansizliginin, bor¢lunun temerriidiinii ortadan kaldirmasi ve temerriidiin o ana kadarki
sonuglarinin sakli kalmasinda, imkansizligin arsa sahibinden yahut yiikleniciden
kaynaklanmasi arasinda bir fark yoktur'*°. Béyle bir durumda, temerriidiin baglamasindan
imkansizligin gerceklesme anina kadar, temerriide iliskin hiikiimler, sonrasinda ise
imkansizliga iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekecektir!*!,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde temerriitten s6z edebilmek igin
borglanilan edimin borg¢lu tarafindan vadesinde ifa edilmemis olmasinin yaninda ifanin da
miimkiin olmast gereklidir. Burada s6z konusu olan imkansizlik, sdzlesmenin
kurulusundan sonraki imkansizlik olup, maddi veya hukuki imkansizlik seklinde
olusabilir’*?, Ifanin imkéansizlasmasi durumunda artik temerriit s6z konusu olmaz; bu
takdirde kusurlu imkansizlik halinde TBK m. 112 hiikmiince, karsi tarafin bu nedenle
ugradigl zararin tazmini gerekirse de, kusursuz imkansizlik durumunda TBK m. 136/1
hiikkmiince taraflarin karsilikli edimleri sona erer!*®. Konuyla ilgili olarak TBK'nin 483.
maddesi eser sozlesmeleri i¢in getirilmis 6zel bir hikkiimdiir. Hilkme gore, eser teslimden
once beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada temerriide
diismedikge yliklenici, yaptig1 isin iicretini ve giderlerinin ddenmesini isteyemez. Bu
durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur. Bu hiikiimler karma bir sdzlesme
olan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde de somut olayin 6zelliklerine uygun diistiigii
ol¢iide kiyasen uygulama alan1 bulur'#4,

Sozlesmede kararlastirildigi sekilde insaat tamamlanmis ancak heniiz arsa sahibine
teslim edilmeden beklenmedik bir olay sonucu yok olmugsa, bu durumda kusursuz
imkansizlik s6z konusu olacak ve taraflarin karsilikli borglar1 sona erecektir. Bu sebeple
arsa sahibi tamamlanmis olan yapiyr teslim almada temerriide diismiis olmadikca,
yiiklenici emegi i¢in bir karsilik talep edemeyecegi gibi, yapmis oldugu masraflarin
karsiligin1 da talep edemeyecektir, es sOyleyisle esere (yapiya) gelen hasara yiiklenici

katlanacaktir (TBK m. 483/1, c.1). Ayrica arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilmesi

139 Eren, s. 1092.

140 Ayan, s. 156; Oz, Dénme, s. 156; Yalginduran, Tiirker, Alt Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, Ankara 2000, s. 92.
141 Atamulu, s. 116.

142 Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 64.

143 Eren, s. 1090.

144 Erman, Arsa Payi, 2010, s 67.
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gereken arsa paylar1 devredilmisse, yiiklenici bunlar1 arsa sahibine devretmek zorundadir
(TBK m. 136/2). Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde insaatta kullanilan malzemeler
genellikle yiiklenici tarafindan saglandigindan, insaatin yok olmasi sonucu kullanilan
malzemenin hasarina yiiklenici katlanacaktir (TBK m. 483/1, c. 2)'*°. Buna karsilik insaat
tamamlanmadan eserde meydana gelen hasarda imkansizliktan bahsedilemez; ingaatin
yapilmasi objektif olarak miimkiin olduk¢a imkansizlik s6z konusu olmaz. Bu nedenle,
yapilmakta olan insaat beklenmeyen nedenlerle ¢okmiisse, yeniden yapilmasi miimkiin
oldugundan imkansizlik s6z konusu degildir'4®.

Eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerden TBK m. 486 hiikmii, yiiklenicinin kisisel
ozellikleri goz Oniinde tutularak yapilan sézlesmenin, onun 8liimii veya kusuru olmaksizin
eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erecegini, bu
durumda is sahibinin, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek
ve karsiligin1 vermekle yiikiimli oldugunu 6ngérmektedir. Bu hitkmiin arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinde de somut olayin 6zelliklerine uygun diistiigii 6l¢iide uygulanacagi
kabul edilmektedir*’.

Sozlesmeden yliklenicinin kisiligi g6z Oniine alinarak yapilmadigi anlasilabiliyorsa,
sozlesmenin kendiliginden sona erdigi sonucuna varilamaz. Ozellikle sozlesmede bu
konuda bir hiikiim varsa veya yiiklenici bir tiizel kisiyse ve ortaklardan biri 6lmiis ya da
ortakliktan ayrilmissa, TBK m. 486 hiikkmiiniin uygulanmasi s6z konusu olmaz.
Yiiklenicinin tlizel kisi olmasi olasiliginda, dlen veya ayrilan ortagin kisiligi 6nem
tasiyorsa, bagka bir sdyleyisle Olen veya ayrilan ortak olmaksizin sdézlesmenin
yapilmayacagi sonucuna varilabiliyorsa (onun yoklugu halinde yerini tutacak baska kimse
148

yoksa), ancak bu takdirde TBK m. 486 hiikmiiniin uygulanmasi s6z konusu olabilir

Yargitay kararlarinda, olagan ingaat iglerinin yerine getirilmesinin 6zel veya ustiin bir

145 «  BK.nun 368. maddesi uyarinca yapilan seyin teslimden evvel "kazara” telef olmasi halinde is sahibi onu
teselliimden temerriid etmis bulunmadikg¢a yiiklenici ne yaptigi isin iicretini ve ne de masraflarin 6denmesini isteyebilir.
Anilan maddenin ikinci fikrasina gore de, telef olan malzeme kime ait ise, hasara onun katlanmas1 gerekir....

Somut olayda, teknenin davaliya ait igyerinde ve davacinin hakimiyet alam disinda ¢ikan yanginla hasarlandig
cekigmesizdir. Yangmnimn cikis nedeni saptanamamis ise de zarar, davalinin hakimiyet alanindaki isyerinde meydana
geldiginden davaci is sahibine yiiklenecek bir kusur yoktur..." Y.15. HD, 19.2.2003T., 2003/70 E. 2003/746 K.

146Erman, Arsa Payi, 2010, s. 68;

"...Davac1 kopril yapimu sirasinda Firat nehri sularinin tagmasi sonucu, sular tarafindan gétiiriilen tahta kaliplar nedeniyle
ugramis oldugu zararini ve yapmis oldugu is tutarinin davaliya ddetilmesini dava etmistir. ...

Oysa Firat nehrinin tagsmasi nedeniyle kopriiniin yapim sirasinda, zarardan Borglar Kanunun 368 nci maddesinin 1.
fikras1 geregince davali is sahibinin sorumlu tutulmasi olanagi yoktur. Bu maddeye gore yapilan sey teslimden evvel
kazara telef olmus ise is sahibi onu teselliimden temerriit etmis bulunmadikca, miiteahhit ne yaptig1 isin iicretini ne de
masraflarinin tediyesini isteyemeyeceginden, sular tarafindan gotiiriilen tahta bedeli ve sarf edilen is¢ilik tcretlerini
miiteahhidin davalidan istemeye hakki yoktur. Bu gider ve iicretlere kendisi katlanmak zorundadir...” Y.15.HD,
11.03.1976 T., 1976/876 E. 1976/1068 K.

147 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 69.

148 Tandogan, s. 333; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 70.
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beceriyi gerektirmedigi, bu sebeple yiiklenicinin 6liimiiniin, sézlesmenin sona ermesini
gerektirmeyecegi belirtilmistir4°,

TBK m. 486/c. 1 hiikmiiniin uyguladigi hallerde, TBK m. 486/c. 2 geregince, arsa
sahibi tamamlanmamis olan binanin bitmis kismini, kendisi i¢in kullanilmasi miimkiin

10 Verilecek karsilik ise, eserin

oldugu takdirde kabule ve karsiligin1 vermeye mecburdur
bitmis kismi ile orantili olarak ylikleniciye arsa payi verilmesi suretiyle, sayet insaat
orantili arsa pay1 hak edilecek kadar tamamlanmamigsa, TBK m. 481 uyarinca yapilan isin

degerine ve masraflarma gore tayin edilmelidir®®*.

c. Edimin ifa Edilmemesi

Yiiklenicinin insaati teslim borcunun ifasinda temerriide diismesi igin, insaatin
teslim tarihinin gelmesine ve tesliminin miimkiin olmasina ragmen, insaatin heniiz
tamamlanmamis veya tamamlanmasina ragmen teslim edilmemis olmasi gerekir!®?,
Tamamlanmis olan insaatin tesliminde gecikme uygulamada sik karsilasilan bir durum
olmamakla birlikte, insaatin teslim edilmemesi halinde, yiiklenicinin temerriidiiniin
olugmasi bakimindan, insaatin tamamlanmasi ile tamamlanmamasi arasinda fark yoktur.
Teslim gerceklesmedigi siirece yiiklenicini edimini ifa etmis sayilmaz. Yiiklenicinin edim
borcu insaatin tamamlanmasi ile degil, arsa sahibine teslimiyle yerine getirilmis
olacaktir'®,

Arsa sahibinin kural olarak eksik veya ayipli ifayr kabul zorunlulugu yoktur!®,
Ancak arsa sahibi zorunluluk bulunmamasina ragmen, eksik veya ayipli eseri ifa olarak

kabul ettiginde, teslimin gergeklestigi kabul edilmelidir™>.

149« Ote yandan mahkemece davalilardan miiteahhidin 6ldiigii, bu durumda BK’nin 371. maddesi uyarinca akdin sona

erdigi gerekgesinde de Isabet yoktur. Anilan maddeye gére ingaat sdzlesmesinin sona ermesi, akdin miiteahhidin sahsi ve
6zel yetenekleri dikkate alinarak yapilmis olmasina baglidir. Oysa olay bir insaat yapimindan ibaret olup sdzlesme
yiiklenicinin sahs1 nazara alinarak akdedilmis degildir. Yiiklenicinin mirasgilarinin bizzat ya da bir baskasi eliyle insaati
yapmast da imkan dahilinde oldugundan olayda BK.” nin 371. maddesinin tatbiki miimkiin degildir.” Y. 15. HD.
22.4.1993T., 1993 /1866 E, 1993/1907 K.

150 Tandogan, s. 336.

151 Tandogan, s. 336.

152 Ayan, 92; Aral/Ayranci, s. 348; Zevkliler/Gokyayla, s. 483; Yalcinduran, Tiirker, Alt Istisna (Taseronluk)
Sozlesmeleri, Ankara 2000, s. 91.

153 K ocaaga Koksal, Ingaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 123.

154 Ayan, s. 154; Seger, s. 147.

155 Ayan, s. 154; Seger, s. 147.
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d. ihtarda Bulunulmasi

TBK m. 117/1 geregince muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtariyla
temerriide diiser. Temerriit, kural olarak borcun muaccel olmasiyla degil, ihtar ile
gergeklesir. Thtar alacaklinin borcun yerine getirilmesi istegini agiklayan tek tarafli varmasi
gereken bir irade beyanidir’®®. Ihtarin gegerliligi kural olarak sekle bagh degildir'®’. Ancak
TTK m. 18/4 geregi, tacirler arasindaki ihtarin gecerli olabilmesi icin, noter araciligiyla,
taahhiitlii mektupla, telgrafla veya gilivenli elektronik imzali kayitli elektronik posta ile
yapilmas1 gereklidir.

TBK m. 117/2' de 6ngoriilen durumlarin gergeklesmesi (borcun ifa edilecegi giiniin,
birlikte belirlenmis olmasi veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan
birinin usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemesi) veya ihtarin yararsiz
kalacaginin anlasilmasi halinde, yiiklenicinin temerriide diismesi icin arsa sahibinin ihtar
gondermesine gerek kalmayacaktir'®®, Bununla birlikte borgluya ihtarda bulunmanimn
diiriistliik kuralina gore alacaklidan beklenmesinin s6z konusu olmadigr durumlarda da
ihtara gerek kalmadan borglu temerriide diismiis olacaktir™®®.

Arsa sahibinin, yiikleniciyi temerriide diisiirebilmesi igin teslim borcunun yerine
getirilmesi hususunda, yiikleniciye kural olarak ihtarda bulunmus olmasi gerekecektir.
Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, taraflar teslim borcunun ifa edilecegi
zamani, genellikle belirli bir takvim giinii seklinde ya da belirli bir siirenin tayini ile bu
siirenin doldugu tarihte teslim edilmesi seklinde birlikte kararlastirdiklarindan, TBK m.

117/2 geregi ihtara gerek kalmayacaktir.
e. ifa Etmemenin Hakh Sebebe Dayanmamasi

Borglunun temerriidii i¢in, yiiklenicinin kusuru sart degildir. Ancak bor¢lunun ifada
gecikmesi, onun yiikiimliiliigiine objektif olarak aykirilik olusturmuyorsa es deyisle hakli

sebebe dayaniyorsa temerriitten bahsedilemez.

15 Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuk Cilt I, Genel Hiikiimler, istanbul 1976, s. 906; Eren 1093; Yal¢induran, s. 95.
157 Yalginduran, s. 95.

18 Tandogan, s.130, Kirmuzi, s. 680; Aral/Ayranct, s. 349; Yalginduran, s. 96.

159 Yiiklenicinin isyerini terk etmesinde, eseri teslim etmeyecegini agik ve kesin bir bigimde beyan ettiginde, yiiklenicinin
arsa sahibinin ihtarda bulunmasina veya ihtarin kendisine ulagmasina diiriistliik kuralina aykiri olarak davranislar ile
engel oldugunda arsa sahibinden ihtarda bulunmasini beklenmeyecektir. Biiyiikay, s. 191.
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Yiiklenicinin ddemezlik def’ini ileri siirebildigi’®® (TBK m. 97 ve 98), arsa
sahibinin alacakli temerriidiine diistiigli yahut gecikmenin arsa sahibine yiiklenebilen
sebeplerden veya beklenmeyen halden kaynaklandigi durumlarda, gecikme hakli sebebe
dayandigindan, ifa siiresinin dolmasi yiiklenicinin temerriidiine yol agmaz'®*. Bu gibi
durumlarda, ingaatin tamamlanmasi ve teslimi miimkiinse, s6zlesmede aksine bir
diizenleme bulunmadikca, teslim i¢in Ongoriilen ifa siiresi taraflarin varsayilan iradelerine

dayali olarak, hakli gecikme siiresi kadar uzamis sayilir'®2,

2. Temerriidiin Sonuc¢lar1

Eser sozlesmesinde  yiiklenicinin  temerriidii  hakkinda  6zel  hikiim
ongoriilmediginden ve arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi tam iki tarafa (karsilikli) borg
yiikkleyen bir sozlesme oldugundan, yiiklenici insaati tamamlama ve teslim borcunda
temerriide diismiisse, bu konuda genel hiikiimlerde diizenlenen bor¢lunun temerriidiine
iligkin TBK m. 117-122 ve TBK m. 123 vd. hiikiimleri uygulanacaktir. Dolayisiyla arsa
sahibi TBK m. 125/1-2’de 6ngoriilen se¢imlik haklara gore; aynen ifa ve gecikmeden
dolay1 tazminat isteyebilecegi gibi, aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgecerek borcun
ifa edilmemesi sebebiyle ugradigi miispet zararin1 ya da sozlesmeden donerek menfi
zararini talep edebilecektir.

Borglu temerriidiine diisen yiiklenici, ayrica TBK m. 118 ve 119 hiikiimlerine gore,
temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat etmedikce, borcun ge¢ ifasindan dolay:r arsa
sahibinin ugradig1 zarar1 gidermekle yiikiimlii oldugu gibi beklenmedik hal sebebiyle

dogacak zarardan ve ifa imkansizligindan da sorumlu olacaktir.
a. Aynen Ifa ve Gecikme Tazminat1 ve varsa Cezai Sartin Odenmesini Isteme

TBK m. 125/1’e gore temerriide diisen borglu, verilen siire icinde, borcunu ifa
etmemigse veya slire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz konusu ise alacakli, her
zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ingaati tamamlama ve

teslimde temerriide diismiis olmas1 halinde arsa sahibi aynen ifay1 ve gecikme tazminatini

160 Yiiklenici defileri ileri siirdiigii siirece, teslim borcunun muaccel olmasi, gegici veya siirekli olarak askiya alinmakta
ve yiiklenici temerriide diismemektedir. Kurt, s. 153.

161 Aral/Ayranc, s. 349; Yalginduran, s. 94; Sahin, Turan, Eser S6zlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada
Temerriidi, Ankara 2012, s. 180.

162 Aral/Ayranci, s. 349; Zevliler/Gokyayla, s. 483; Oz, Dénme, s. 172.
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talep edebilir. Yiiklenicinin teslim borcunu ifada temerriidii halinde, arsa sahibi ona uygun

163 Arsa sahibi siire

bir siire vermeden de gecikmis ifa ile gecikme tazminati isteyebilir
verip de siirenin sonunda ifadan vazgectigini derhal bildirmezse, gecikmis ifayr hala
istedigi karine olarak kabul edilir. Bununla birlikte, arsa sahibi siire verip de siirenin
sonunda ifadan vazgectigini derhal bildirmemis ve bu nedenle diger olanaklar1 kaybetmis
olsa bile, bu kayip mutlak ve nihai degildir; alacakli, bor¢luya, aynen ifada bulunmasi igin
ikinci bir siire tayin edebilir ve bu siire i¢inde de ifa gergeklesmezse bu defa vakit
kaybetmeden bildirimde bulunarak tazminat veya donme seceneklerinden birini tercih
edebilir'®,

Aynen ifa, yliklenicinin bizzat ifaya zorlanmasi ve yiiklenici disindaki bir kisinin
masrafi yiikleniciye ait olmak {izere isi yapmas1 (nama ifa) sekillerinde gerceklestirilebilir.
Aynen ifanin istenebilmesi yiiklenicinin kusuruna bagli degildir; yiiklenici temerriide
diismede kusursuz da olsa eser so6zlesmesinde kararlastirilan edimin ifast miimkiin oldugu
stirece ig sahibi temerriide diisen yiikleniciden edimin aynen ifasin1 zamanagimi siiresi
icinde her zaman isteyebilir'®,

Arsa sahibinin TBK m. 113/1 hiikmiinden yararlanarak hakimden isin kendisi
tarafindan yapilmasina veya tigiincii kisiye yaptirilmasi konusunda karar verilmesini talep
edebilmesi (nama ifa/ikame ifa) miimkiindiir.

Arsa sahibi TBK m. 113/1 hiikmiine gore nama ifa izni isterken, yiiklenicinin nama
ifa masraflarim pesin, yani avans olarak demeye mahkim edilmesini de talep edebilir 1°.

Yargitay, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde is sahibine TBK m. 113/1 (BK m. 97)

hiikmiince nama ifa yetkisi verirken, is sahibinin talebi lizerine, sdzlesmeyle yiikleniciye

163 7ira aynen ifa ve gecikme tazminati bor¢lu temerriidiiniin TBK m. 118'de diizenlenen genel sonuglarindan
oldugundan, is sahibi, yiikleniciye ek siire tayin etmeksizin de temerriidiin bu sonucundan yararlanabilir.

164 Tekinay/Akman/Burcuoglu,/Altop, s. 957.

165 Sahin, s. 239

166 Eren, s. 1034.

"... Dava, BK'nin 97. maddesi geregince, yiiklenici adina nama ifaya izin verilmesine, gerekli masraflarin avans olarak
tespitine ve yiikleniciye verilmesi gereken (9) nolu bagimsiz boliimiin satis1 i¢in davaci tarafa yetki verilmesine karar
verilmesi istemiyle agilmis. ..

Borglar Kanunu'nun 97/1. maddesi geregince, bir sey yapma borcunu borglu yerine getirmezse alacakli, giderleri
borgluya yiikletilmek iizere, borcun kendisince yerine getirilmesine izin verilmesini isteyebilir, onun her tiirlii zarar ve
ziyan davasi hakki da saklidir. Bu yasa hiikmiine goére, alacaklinin masrafi borgluya ait olmak iizere, borcun kendisi
tarafindan ifasina, yani nama ifaya izin verilmesi isteminin mahkemece kabul edilebilmesi i¢in su kosullarin birlikte
gergeklesmesi zorunludur: a.Oncelikle yanlar arasindaki sézlesmenin yiiriirliikte olmasi gerekir.

b.Yiiklenici, ediminin ifasinda borglu temerriidiine diismiis olmalidir (BK m. 101-107)

¢. Nama ifaya izin, yanlar arasindaki sdzlesmeye dayanilarak istenebileceginden, bor¢lunun "yapma borcu" igin nama ifa
talep edilebilir. Yapma borcu olmayan isler icin nama ifa istenemez. Nama ifaya izin istemi degerlendirilip hiikiimle
sonuclandirtlirken mutlaka sézlesme hiikiimleri gozetilmeli ve karsi yanin da haklari korunmalidir. Mahkemece,
aciklanan bu yasal kosullarin gerceklesmis oldugu saptanir ve nama ifaya izin talebi kabul edilirse; kurulacak hiikiimde,
iznin hangi eksiklikler i¢in verildigi ve bunlarin avans niteligindeki tahmini tamamlama giderlerinin ne oldugu, tek tek
aciklanip gosterilmelidir. Eger istenmisse, nama ifaya izin davasinda tahmini maliyet gideri de avans olarak hiikiim altina
alinmalidir...” Y. 15. HD. 06.02.2012 T., 2011/3280 E., 2012/609 K.
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devredilmesi taahhiit edilmis olan bagimsiz boliimlerin isi tamamlama masraflarini
karsilayacak kisminin tiglincii kisilere satilmasina da izin vermektedir; boylece igin arsa
sahibi tarafindan tamamlatilmasi i¢in gerekli finansman saglanmaktadir'®’.

Eseri bizzat tamamlayan ya da {icilincii bir kisiye tamamlatan arsa sahibi geciken ifa
nedeniyle veya isin yliklenici tarafindan bizzat yerine getirilmemis olmasi nedeniyle,
eserin tamamlanmasi igin gerekli olan masraflar disinda baska zararlara ugramigssa TBK m.
113/1, c. son hiikmii geregince bu zararlarm tazminini de yiikleniciden isteyebilecektir'®®,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yliklenicinin edimini siiresinde yerine
getirmemesi halinde arsa sahibinin gecikmeden dogan tazminati talep hakki TBK m.
112’ye dayanan bir haktir. Hiikkme gore; bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borglu,
kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikg¢e, alacaklinin bundan dogan
zararini gidermekle yiikiimliidiir. TBK m. 125/2” de alacaklinin, ayrica borcun ifasindan ve
gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararinin giderilmesini isteyebilecegi veya sozlesmeden
donebilecegi Ongoriilmiistiir.

Istenebilecek gecikme tazminati ise gecikme sebebiyle arsa sahibinin ugradig: tiim
zararlar olup, uygulamada ise asgari olarak gecikilen her ay i¢in mahrum kalinan rayig kira
geliri, yoksun kalinan kar kapsaminda talep edilmektedir. Sozlesmede gecikme tazminati
belirlenmemis olsa dahi, en az aylik rayi¢ kira seviyesinde gecikme tazminatinin istenmesi
miimkiindiir®®.

Eser sozlesmelerinde genellikle teslim tarihine uyulmamasi halinde ytiklenicinin bir
cezai sart (ceza kosulu) 6deyecegi kararlastirilmaktadir. Bu durum arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmeleri acisindan da gecerlidir. Teslim giliniiniin ge¢irilmesiyle ceza islemeye baslar;
aksine anlagsma olmadikga, cezai sartin islemeye baslamasi icin yiikleniciyi temerriide
diistirmek i¢in gerekli ihtarin yapilmis olmasi gerekmez; gecikme cezasinin 6denmesi i¢in
is sahibinin gecikmeden dolay1 bir zararmin olusmasi gerekmez (TBK m. 180/1)!"°. Baska

bir sdyleyisle cezai sartin talep edilebilmesi i¢in arsa sahibinin bir zarara ugramasi ve

zarar1 ispat etmesi gerekli degildir. Ancak aksi sart edilmedikge, yiiklenici gecikmede

167 Kirmuzi, s.684.

168 Kurt, s. 208.

169 Kirmizi, 5.688, Y. 15. HD. 6.12.2011 T., 2011/515 E. 2011/7200 K.; Y.15. HD. 24.01.2011 T., 2009/6894 E.,
2011/227 K.

170 Tandogan, 135.
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kusuru bulunmadigini, gecikmenin kendisinden kaynaklanmadigini kanitlayarak cezayi
odemekten kurtulabilir'",

Asil bor¢ herhangi bir sebeple gecersiz ise veya aksi kararlastirilmadik¢a sonradan
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi bir sebeple imkansiz hale gelmisse, cezanin ifasi
istenemez (TBK m. 182/2, c. 2)172,

Arsa sahibinin ugradigi zarar kararlastirilan ceza tutarini asiyorsa arsa sahibi,
yiiklenicinin kusuru bulundugunu ispat etmedik¢e asan miktar1 isteyemez (TBK m. 180/2).

Taraflar sozlesmede yiiklenicinin yiiklenimini gecikme ile yerine getirmesi hali i¢in
ceza kosulu kararlagtirmiglarsa, sdzlesmenin tamamen yerine getirilmemesi (insaatin
kismen yapilmasi) dolayisiyla fesih halinde ceza kosulu istenemez. Es sOyleyisle ifaya
eklenen cezai sartin talep edilebilmesi igin, sdzlesme iliskisinin sonlandirilmamis ya da
ithtirazi kayitla sonlandirilmis olmas1 gerekir; aksi takdirde fer’i hak olan cezai sartin talep
edilebilmesi miimkiin degildir'"3.

Aksi kararlagtirilmadig: siirece, yiiklenicinin gecikmeli ifasini ¢ekincesiz olarak
kabul etmis olan arsa sahibi gecikme cezasini isteme hakkini kaybeder (TBK m. 179/2).
Arsa sahibi s6z konusu hakkindan feragat niyetinde olmasa da agikga sakli tutmadikga, bu

hakki ortadan kalkar!’®. Bunun gibi arsa sahibi bu haktan agik¢a feragat ettiginde de
gecikme cezasini isteme hakkini kaybeder (TBK m. 179/2).

b. ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini

TBK m. 125/2 hiikmii karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde, borg¢lunun temerriidii
halinde alacaklinin aynen ifadan vazgegerek, miispet zarariin tazminini isteme hakkin
diizenlemektedir. Hilkkme gore; alacakli, borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararinin
giderilmesini isteyebilir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide

diismesi halinde, aynen ifadan vazgecip mispet zararmmin (borcun ifa edilmemesinden

171 Tandogan, 135.

172 Biiyiikay, s. 214.

173« Davaci-is sahibi, ihtarinda, ek sozlesmede belirtilen tarihlerde dahi asansdrlerin  yapim isinin
tamamlanmadigindan bahisle, sozlesmeyi feshettigini bildirmistir. Eldeki bu davada, eksik birakilan islerin yapim bedeli
ile sdzlesmedeki gecikme halinde 6denmesi kabul edilen cezai sart1 istemistir. Kural olarak, s6zlesmeyi fesheden taraf
BK'nin 96 ve 108. maddeleri hilkmiince, menfi zararlarini isteyebilir. Menfi zarar, akdin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan
zarara iligkindir. Sozlesmenin feshi halinde, s6zlesme ortadan kalktigindan sozlesmeye dayanilarak zarar istenemez. Bir
bagka anlatimla, s6zlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan miispet zarar fesih halinde talep edilemez.
Eksik imalat bedeli akdin ifasina yonelik olumlu zarar niteliginde oldugu gibi, akdin siiresinde ifa edilmemesi nedeni ile
kararlastirilan ceza da ifaya ekli olup fesih halinde istenemez...” Y.15. HD. 5.12.2011 T., 2011/829 E. 2011/7161 K.

174 Tandogan, s. 136.
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dogan zararin) tazminini isteyebilir. Bu durumda arsa sahibi ve yliklenici arasindaki
sozlesme iligkisi devam etmekle birlikte, sdzlesmenin konusu degismektedir. Arsa sahibi
miispet zararini talep ettiginde, taraflar karsilikli edimleri yerine getirmekten kurtulmus
olacaktir. Miispet zarar s6zlesme ifa edilseydi, ugranilmayacak olan zarardir. Bu zarar, fiili

zarar1 ve kar mahrumiyetini igine alir'™,

¢. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

TBK m. 125/2-3 hiikmii, karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerde, borglunun
temerriidii halinde alacaklinin sozlesmeden donerek, menfi zararinin tazmini isteme
hakkin1 diizenlemektedir. Hiikkme gore; sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli
olarak ifa yilikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Bu durumda borg¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse,
alacakli sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin edimini yerine getirmede
temerriide dlismesi halinde arsa sahibi, sdzlesmeden donerek, menfi zararinin es deyisle
sOzlesme hi¢ yapilmamis olsaydi iginde bulunacagi durumun tazminini isteyebilir. Bu
halde, taraflar karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler.

Sozlesmeden donme, edimin ifasinin alacakli i¢in faydasiz bir hal aldig1 veya
tazminat istenmesi halinde de bunu yerine getirip getirmeyecegi siipheli olan bir bor¢luya
kars1 alacakliy1 koruma amaci tasir. Sozlesmeden donmenin amaci, sdzlesme yapilmamis
olsayd, alacakli hangi ekonomik durumda bulunacaksa o durumu saglamaktir’®,

Doénme yenilik doguran, tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanilan
hak oldugundan, kargi tarafin kabuliine veya bir mahkeme kararina ihtiya¢ gostermez.
Muhatabina ulagsmakla hukuki sonuclarmi kendiliginden dogurur. Fakat Yargitay, eser
sozlesmelerinde is sahibinin sozlesmeden donme hakkini tek tarafli irade beyani ile
kullanilabilecegini kabul etmekle birlikte, arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmelerinde arsa
sahibinin sézlesmeden donme hakkini ancak yiiklenicinin kabulii ile kullanilabilecegine,
yiiklenici donmeye muvafakat etmedigi takdirde ise mahkeme karariyla bu hakkim

kullanabilecegine istikrarli bir bicimde hiikmetmektedir. Buna gore yiiklenici s6zlesmenin

175 Eren, s. 1116 vd
176 Eren, s. 1119 vd.
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sona erdirilmesini kabul etmezse, arsa sahibinin dava agmasi gerekecek, hakim donme
hakkinin kosullarinin bulundugu sonucuna varirsa, borg iliskisi mahkemenin verecegi
bozucu yenilik doguran bir kararla geriye, istisnai durumlarda ise ileriye etkili olarak sona

erecektir'’.
5. Yiiklenicinin Ayip Nedeniyle Sorumlulugu ve Arsa Sahibinin Haklar:
a. Genel Olarak

Yiiklenici eseri sozlesmede ongoriilen vasiflart haiz olarak tamamlayip, ayipsiz bir
sekilde arsa sahibine teslim etmelidir'’®, Sayet teslim edilen eser ayipli ise, yiiklenici ayip

sebebiyle arsa sahibine kars1 sorumlu olacaktir'’®,

b. Yiiklenicinin Ayip Nedeniyle Sorumlulugunun Sartlar
1. insaatin Teslim Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumlulugunun dogmasi i¢in Oncelikle, sézlesme
konusu ingaatin tamamlanmis ve arsa sahibine teslim edilmis olmast gereklidir.
Tamamlanmamis ingaat noksan olacagindan ve edimin ifasi amaciyla teslim
edilemeyeceginden, boyle bir ingaatin ayipli olmasindan bahsedilemez.

Bilindigi iizere, noksan insaat ile ayipl ingaat birbirinden farkli kavramlardir.

Noksan ingaatta bina tamamlanmamistir. Ayipli ingaatta ise bina tamamlanmis olmakla

177« Kural olarak, eser sdzlesmelerinin gegerliligi higbir sekle bagh olmadig i¢in, bu sdzlesmelerden donmek isteyen

taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran hak kendiliginden, hitkmiinii icra eder. Dénmenin
hakli olup olmadigs, ayrica agilacak tazminat davasinda (eda davasi) tartisilir. Eser s6zlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa
Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmeleri", bedel olarak taginmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu da igerdiginden, TMK'nin
706., BK'nin 213., Noterlik Kanunu'nun 60. ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekilde bagh tutulmustur.
Bagka bir anlatimla, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin gegerliligi, bu sdzlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde
yapilmasina baglidir. Dolayistyla, bu sdzlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve
kars1 ¢ikmiyorsa, hakimin kararma ihtiyact vardir. O halde, kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde, taraflardan birinin
sozlesmeden donme iradesinin kars1 taraf¢a kabul edilmesi, bagka bir anlatimla, donme iradelerinin birlesmesi veya fesih
davasi ilizerine mahkemece sozlesmeden donmeye hitkmedilmesi gerekir.” Y. 15 HD., 14.4.2008 T., 2007/1276 E.,
2008/2431 K.

178 Bijyiikay, s. 90.

179« Arsa sahibi, arsa pay1 karsili1 ingaat sdzlesmesi uyarinca kendisine isabet eden bagimsiz béliimleri yiikleniciden
teslim alip kabul ettikten sonra iigiincii kisiye satmis ise, bu durumda kural olarak yeni malik yiikleniciye karsi hi¢bir
talepte bulunamaz, ¢iinkii yiiklenici edimini arsa sahibine kars1 yerine getirip insaati1 teslim etmekle borcundan kurtulur.
Ugiincii kisi satin ve teslim aldigi ingaatta bazi ayiplarin bulundugunu saptarsa ancak saticisi arsa sahibinden satig
sozlesmesi nedeniyle ayiba karsi tekkeftiil hiikkiimlerine dayanarak siiresinde istemde bulunabilir.

Bu durumda mahkemece, davacinin, davaya konu bagimsiz boliimleri insaat agsamasinda mi, yoksa insaatin bitim
tarihinde mi satin aldig1 belirlenip, ingaat asamasinda satildiginin tespiti halinde arsa sahibi M.'nin 18.08.2006 tarihli arsa
pay1 insaat sozlesmesinden kaynaklanan haklarini dava tarihinde yiirtirliikte bulunan 818 sayili BK'nin 163. maddesi
geregince yazili olarak davaciya temlik edip etmedigi arastirtlip varsa yazili temlik sézlesmesinin sunulmasi saglandiktan
sonra yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda sonuca gidilmesi gerekirken, eksik incelemeye dayali olarak yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru olmamustir...” Y. 23. HD., 12.9.2013 T., 2013/3327 E., 2013/5337 K.
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birlikte sézlesmede kararlastirilan vasiflar tasimamaktadir'®

. Yargitay’da bu ayrimi kabul
etmis ve ayipli is ile eksik is i¢in farkli sonuglar Sngdrmiistiir'sL,

Insaatta ufak tefek ayiplarin bulunmasi, insaatin teslim alinmamasini hakli kilmaz.
Bu durumda arsa sahibinin insaati teslim almaktan kacginarak, yiikleniciyi temerriide
diisiirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edebilir.

Yiiklenicinin ayipli ifadan kaynaklanan sorumlulugu, insaati teslim borcunun
tamamlayicisidir'®?. Teslimle beraber arsa sahibinin fiili hakimiyetine gecen insaat1 kontrol
ve sozlesmeye uygun olarak insa edilip edilmedigini tespit imkani dogar. Kontrol

neticesinde ingaatin ayipli oldugu anlasilirsa arsa sahibi TBK m. 475 hilkmiine dayanarak

yiiklenicinin sorumluluguna gidebilir.
2. insaatin Ayiph Olmasi

Yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumluluguna bagvurulabilmesi icin insaatin ayiplt
olmasi gerekmektedir. Teslim edilen insaat, sozlesmede Kararlastirilan niteliklerle birlikte
acikca veya Ortilii olarak Ongoriilen tahsis amaci bakimindan gerekli nitelikleri de
tasimalidir. Sozlesmede kararlastirilan nitelikleri ve s6zlesmede Ongdriilen tahsis amaci
bakimindan gerekli nitelikleri tasimayan insaat ayipli sayilir'®3, Bunun gibi diiriistliik
kurallar1 geregince bulunmasi gereken niteliklerin meydana getirilen insaatta bulunmamasi

184

da insaatin ayipli oldugu anlamma gelir Bu husus Yargitay igtihatlarinda da

vurgulanmistir®®,

180 Atamulu, s. 70.

181« Uygulamada, ayip, gizli-agik ayip aymrimina da tabi tutulmaktadir. Gizli ayip, eserin tesliminden sonra genellikle
kullanim sonucu kendini gdsteren ve o eserde sozlesme ve diiriistliik kurallarina gére olmamasi gereken farkliliklardir.
Acik ayip ise yine sozlesme ve diriistliik kurallarina gére eserde olmasi gerektigi halde fiilen mevcut olmayan vasif
eksikligidir. Ancak bunlar eserin is sahibine teslimi sirasinda kolaylikla goriilebilir. Bu 6zelliginden dolayi arsa sahibinin
yapilan seyi teslim aldiktan sonra isin mutat seyrine gére muayene etmesi ve agik ayiplart yiikleniciye bildirmesi gerekir.
Aksi halde yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Eksik isler ise hi¢ yapilmamis isler oldugundan bunlarm teslimi ve
muayenesi soz konusu edilemeyeceginden eksik isler bedeli zamanagim siiresince istenebilir...” Y. 15. HD. 21.6.2004
T., 2003/6321 E., 2004/3464 K.

182 Kanber, Kemal, Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Insaattaki Bozukluktan Dogan Sorumlulugu,
Ankara Barosu Dergisi, 1997/3, s. 37.

183 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 121;

"...Eserdeki ayibin ne oldugu ve is sahibinin haklan Borglar Kanununun 360. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore
sayet meydana getirilen eser is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecegi derecede
kusurlu veya sozlesmede kararlastirilan kosullara aykiri ise o eser ayiplidir. Eserin ayibi halinde is sahibi ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklar1 olan; eseri kabulden kaginma, ayipli isten uygun bir bedel indirimini veya ayiplarin
giderilmesini isteme yetkisine sahiptir. Kuskusuz eserin agik veya gizli ayipli olmast durumunda BK’nin 359. ve 362.
maddelerinde ongoriilen ayibin is sahibi tarafindan yapilmasi gerekir...” Y. 14. HD. 16.1.2012 T., 2011/14460 E.,
2012/257 K.

184 Tandogan, s. 161; Giimiis, s. 49; Senocak, s. 93; Kurt, s. 85;

185« Eserdeki ayip, sozlesme ve diiriistliik kurallarina gdre olmasi gereken vasiflarin meydana getirilen eserde
bulunmamasidir. Ayibin bir ayrimi da, agik-gizli ayip olarak yapilmaktadir. Eserdeki agik ayiplarmn B.K.nun 359 uncu
maddesi geregince imar olunan seyin teslim edildikten sonra is sahibi tarafindan islerin mutat cereyanina gére imkan
bulunur bulunmaz yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Gizli ayiplar ise, yapilan seyin kullanimi sirasinda ve zaman iginde
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Insaatin ayipli olmasi halinde, yiiklenici edimini yerine getirmis oldugundan,
yiiklenicinin temerriit sebebiyle sorumluluguna gidilemez. Ciinkii ayipli ifa halinde,
yiiklenici edimini geregi gibi olmasa da ifa etmistir'.

Yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan bir malzeme yerine daha niteliklisini
fazladan bedel talep etmeksizin kullanmasi halinde dahi eser teknik olarak ayiplidir'®’. Bu
gibi durumlarda yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumluluguna gidilebilmesinin gerekgesi;
arsa sahibinin sadece sozlesmede kararlastirilan vasiftaki bir binaya sahip olmak
istediginin kabuliidiir. Arsa sahibi kararlagtirilandan daha vasifsiz yahut daha vasifli bir
bina talep etmemektedir. Arsa sahibinin menfaati, ancak sdzlesmeye uygun bir binanin
kendisine teslim edilmesiyle gerceklesir.

Binadaki ayiplar acik-gizli ayip, maddi-hukuki ayip, 6nemli-6nemsiz ayip ve asli-
tali ay1p seklinde gesitli tasniflere tabi tutulabilir'®,

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcunun kapsaminin belirlenmesinde ayibin
acik-gizli olmasi farkli sonuglar dogurur. Acik ayiplar, arsa sahibinin binanin teslimini
takiben yapacagi dikkatli ve 6zenli bir gozden gecirme sonrasinda biitiin kapsami ve 6nemi
ile gorebilecegi ve anlayabilecegi ayiplardir'®. Es soyleyisle, acik ayiplar, binanm arsa
sahibine teslimi aninda binada var olan ve arsa sahibinin gozle goriip, dokunma ile fark
edebilecegi ayiplardir. Binanin dis cephesinde, i¢ kisimlarinda, kapisinda, penceresinde
gozle goriiliir eksiklikler yahut mutfak dolaplarinda kullanilan malzemenin agikga
kararlastirilandan farkli vasifta olmasi acik ayiba ornektir. TBK m. 474/1°de belirtildigi
tizere agik ayiplar, teslimden sonra imkan bulunur bulunmaz yiikleniciye bildirilmezse, bu
ayiplar sebebiyle yiiklenicinin sorumluluguna gidilemez. Yargitay igtihatlarinda da acik

ayiplarin teslimden hemen sonra ylikleniciye ihbar edilmesi gerektigi, siliresinde ayip

thbarinda bulunulmadiginda, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugundan kaynaklanan

ortaya ¢tkacagindan Borglar kanununun 562 nci maddesi uyarinca Ogrenilir dgrenilmez yiikleniciye ihbar edilmesi
gerekir. Aksi takdirde yiiklenici gerek agik gerekse gizli ayipl islerin mesuliyetinden kurtulur. Eksik is ise, ayipli isten
farklidir. Eksik is, isin yapilmayan bolimii sayilacagindan, eksik igin varligi halinde ayip ihbar1 gerekmez....” Y. 14. HD.
25.10.2011 T., 2011/10346 E., 2011/12661 K.

186 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 121.

187 Erman s, 122. Turanboy’ a gore kararlastirilan niteliklerin iizerinde bir eser olusturulmugsa eser ayipli sayilmaz.
Turanboy, Asuman, “Yargitay Kararlarma Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Ingaattaki Noksan ve Bozukluklardan
Dogan Mesuliyeti, AUHFD, C. 41, S. 1-4, s. 159

188 Caligma konumuz bakimindan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin sona ermesinde dnemli olan ve uygulamada
daha genis yer tutan agik-gizli ayip kavramlarina deginmekle yetinecegiz. Eserdeki ayibin tasnifi hakkinda detayli bilgi
i¢in bkz. Ugar, Ayhan, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 2003, s. 129 vd.

189 Ucar, s. 130; Canbolat, Ferhat, Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden dogan Haklari, Ankara
2009, s. 76
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haklarin kullanilamayacag: belirtilmistir'®

. Gizli ayiplar, eserin teslimi aninda olagan bir
inceleme sonucu anlagilamayan, 6zel ve teknik inceleme neticesinde veya zaman igerisinde
kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayiplardir!®. Binanin 1s1 yalittminm, mozaik taslarmin, alt
yapisinin  sozlesmede kararlastirildigi gibi olmadiginin sonradan anlasilmasini yahut
dosenen parkenin kararlastirilandan farkli oldugu i¢in kabarma yapmasinin gizli ayiplardan
oldugu Yargitay ictihatlarinda belirtilmistir'®?. A¢ik ayiplarn aksine gizli ayiplar icin
binanin teslim edilmis olmasina ragmen derhal ayip ihbarinda bulunulmamis olmasi
yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz (TBK m. 477/1). Ancak sonradan ortaya
cikan ayibin arsa sahibi tarafindan gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmesi gerekir;
bildirilmezse bina kabul edilmis sayilir. (TBK m. 477/3).

Ayip yiiklenicinin kullandig1 yardimci sahislar ve yapinin bazi kisimlarini insa eden
alt yiiklenicilerin ¢aligmalarindan kaynaklansa da arsa sahibi ayip nedeniyle yine TBK m.

474 hitkmiinden yararlanarak yiikleniciyi sorumlu tutabilecektir®3,

3. Gozden Gecirme ve Bildirim Kiilfeti Yerine Getirilmis Olmasi

Arsa sahibi, binanin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulur
bulmaz binay1 gézden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye
bildirmek zorundadir. Arsa sahibi gdzden ge¢irmeyi ve bildirimde bulunmay1 ithmal ederse,
eseri kabul etmis sayilir (TBK m. 477). Arsa sahibinin yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil
sorumluluguna bagvurabilmesi i¢in binanin goézden gecirilmesi ve ayip bildiriminin
yapilmis olmas1 gerekmektedir; aksi takdirde yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumluluguna
basvurulabilmesi, gizli ayiplar ve yiiklenicinin kasten sakladig1 ayiplar disinda kural olarak
miimkiin olmayacaktir'®,

Gozden gegirme, binanin sozlesmede kararlastirilan nitelikleri veya s6zlesmede
kararlagtirllmamis olsa bile, normal bir binada bulunmasi gereken unsurlar1 tasiyip

195

tasimadigini tespit amaciyla yapilan incelemedir>. Arsa sahibi binayr uzman bir kisiye

inceletmek zorunda degildir. Arsa sahibinin kendisinden beklenebilecek 6zeni gostererek,

190 <« Ay1p, bir malda sézlesme ve yasa hiikiimlerine gére normal olarak bulunmas: gereken niteliklerin bulunmamasi ya
da bulunmamasi gereken bozuklarin bulunmasidir. Gozle goriilebilir ayiplar agik ayiplardir. Agik ayiplarin teslimden
hemen sonra yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. Gozden gegirme ile tespit edilemeyen ayiplar ise gizli ayiplardir. Bu nevi
ayiplarin da &grenilir 6grenilmez ihbar edilmesi gerekir. Siiresinde ayip ihbarinda bulunulmazsa is sahibi yasadan
kaynaklanan haklarini da kullanamaz...” Y. 15. HD. 21.11.2007 T., 2007/7141 E., 2007/7376 K.

191 Bijyiikay, s. 99.

192 YHGK 27.3.1991 T., 1990/15-554 E., 1991/159 K.; Y. 15. HD. 14.1.2013 T., 2012/7336 E., 2013/82 K.

193 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 121.

194 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 127.

195 Selici, Ozer, Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 145-146.
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binay1 incelemesi, gdzden gegirme kiilfetinin yerine getirilmesi bakimindan yeterlidir!®.

Bunun yaninda taraflardan her biri TBK m. 474/2 hikkmi geregi bedelini kendisi
karsilamak sartiyla, binanin bilirkisi tarafindan gézden gegirilmesini ve neticenin bir
raporla tespitini isteyebilir.

TBK m. 474/1 hikkmiinden kaynaklanan gézden gecirme ve bildirim kiilfeti, arsa
sahibi agisindan bir borg niteliginde degil; ayip sebebiyle sorumluluktan dogan haklardan
yararlanabilme kosuludur.

Arsa sahibinin gézden gecirme ve bildirim kiilfeti insaatin teslimi ile baglamaktadir.
Sozlesmede kismi teslimler 6ngoriilmiisse, teslim edilen her kisim i¢in ayr1 ayr1 gézden
gecirme ve bildirim kiilfeti s6z konusu olur®’.

TBK m. 474" de yer alan gozden gecirme yiikiimii eserdeki acgik ayiplar bakimindan
s0z konusu olur; buna karsilik eserdeki gizli ayiplar ve yiiklenicinin kasten gizledigi
ayiplar hakkinda arsa sahibinin gozden gecirme yiikiimliigiiniin bulunmadigi kabul
edilmektedir. Gizli ayip zaten niteligi geregi olagan bir muayene ile anlagilamayan ayip
oldugundan, ileride ortaya ¢iktiginda yiikleniciye bildirilecektir'®® (TBK m. 477/3).

Arsa sahibinin TBK m. 475' de 6ngoriilen haklarini1 kullanabilmesi i¢in ayiplari
yiikleniciye zamaninda bildirmesi gerekir. Ayip ihbar1 basit bir gézden gecirme ile
anlasilabilecek acik ayiplar ve sonradan ortaya c¢ikan gizli ayiplar icin yapilmalidir. Buna
karsilik yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar bakimindan, bunlar ister acik, ister gizli ayip
olsun, arsa sahibinin ihbar yiikiimiinii zamaninda yerine getirmemesi TBK m. 475'de
diizenlenmis olan ve yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugundan kaynaklanan haklarin
ortadan kalkmasina neden olmaz'®°.

Gozden gecirmenin ne kadar zamanda yapilmasi gerektigine dair agik hiikiim
bulunmamakla birlikte, TBK m. 474/1°de “islerin olagan akisina gore imkan bulur
bulmaz” ifadesi ile ¢ergeve bir diizenleme getirilmistir. Siire tayini somut olayin 6zelligine
gore hakimin takdirine birakilmistir. Yargitay ictihatlarinda insaatin niteligine ve somut
olayin ozelliklerine gore teslimden itibaren on iki?®® ve on yedi?®® giin gectikten sonra

yapilan ayip bildirimlerinin makul siirede oldugu belirtilmistir. Ancak teslimden kirk

196 Selici, s. 147.

197 Tandogan, s. 169; Erman, Arsa Pay, 2010, s. 131.
198 Kyrmizi, s.695.

199 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 134.

200y, 15. HD. 20.1.1994 T., 1994/452 E., 1994/171 K.
201y, 15. HD. 10.3.1983 T., 1983/497 E., 1983/504 K.
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giin?® sonra gerceklestirilen gdzden gegirme ve ayip bildiriminin makul siirede

yapilmadigina karar verilmistir.
Ayip bildirimi sekle tabi degildir. Yazili veya sozlii yapilabilir. Hatta Yargitay bir

kararinda®®®

e-maille yapilan ayip ihbarinin, gecerli bir ihbar oldugunu kararlastirmistir.
Ancak ispat agisindan ihbarin telgraf, taahhiitlii mektup veya noter aracilifiyla yapilmasi,
uyusmazlik ¢ikmasi halinde, ayip nedeniyle sorumluluk hiikiimlerinden faydalanilabilmesi

icin arsa sahibine kolaylik saglayacaktir?®,

C. Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sorumluluktan Dogan Haklan

Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is sahibinin se¢imlik
haklar1t TBK m. 475 hiikmiinde diizenlenmis olup, niteligine uygun diistiigii 6l¢iide ve
somut olayin Ozelliklerine gore kiyas yoluyla arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri

bakimidan da uygulama alan1 bulacaktir®®.

1. Genel Olarak

TBK 475/1 hikkmii, eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu héallerde is
sahibinin kullanabilecegi secimlik haklar1t diizenlemektedir. Bu sec¢imlik haklar;
sozlesmeden donme, bedel indirimi isteme ve ayibin giderilmesini (bedelsiz onarim)
isteme hakkidir.

Bu haklar, geri alinamaz ve yenilik doguran hak niteliginde®%

olup, tek tarafly,
varmasi gerekli, gecerlilik sekline tabi olmayan, acik veya ortiilii 2%’ bir irade beyani ile
kullanilir.

Maddede sayilan se¢imlik haklarin amaci, edimler arasinda s6zlesmenin kurulmasi
aninda mevcut olan ve ayipli ifa ile bozulan synallagmatik dengenin yeniden
saglanmasidir. Bu nedenle s6z konusu haklarin kullanilmas: yiiklenicinin kusurlu olmasi

sartia bagh degildir?®,

202y, 15. HD. 25.5.1987 T., 1986/4443 E., 1987/2341 K.

203« Somut olayda davali sirket adina génderilen e-mailin ayip ihbari niteliginde oldugu, yiiklenici tarafindan bu e-
maile karsilik olarak ayni tarihte gonderilen e-maille ayip iddialarin kabul edildigi dikkate alinmadan ve davali
taraflarin taniklar1 dinlenmeden ayip ihbarinin siiresinde yapilmadigi ve yazili olmadigi gerekgesiyle bu savunma dikkate
alinmayip karar verilmesi dogru olmamustir...” Y. 15 .HD. 31.10.2012 T., 2012/6364 E. 2012/6664 K.

204 Tyranboy, s. 165, Kanber, s. 366.

205 Kyrmizi, s. 697

206 Senocak, s. 33

207 Giimiis, s. 60.

208 Senocak, s. 33.
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Arsa sahibi TBK m. 475/1'deki sec¢imlik haklar1 zamanasimi siiresi iginde
kullanabilir; burada TBK m. 125'de diizenlenen bor¢lunun temerriide diismesi iizerine
alacakliya taninan sec¢imlik haklarin kullanilmasinda oldugu gibi siireler s6z konusu
degildir. Arsa sahibi yaptig1 ayip ihbarinda TBK m. 475/1'deki se¢imlik haklarindan

hangisini kullandigim yiikleniciye bildirebilir?®.

2. Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donme Hakki

Eser, is sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
Olciide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni Ol¢lide aykiri olursa, is sahibi diger
secimlik haklarin1 kullanabilecegi gibi, sozlesmeden donme hakkini da kullanabilecektir
(TBK m. 475/1, b. 1).

Eserin, is sahibine ait tasinmaz {izerinde yapilmis olmasimnin ve sokiiliip
kaldirilmasinin asir1 zarar dogurmasi durumlarinda is sahibinin sdzlesmeden doénme
hakkin1 kullanamayacagina dair TBK m. 475/3 hiikmii, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde de niteligine uygun diistiigii 6l¢lide uygulama alani bulacaktir. Sayet arsa
tizerindeki yapinin sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar doguruyorsa, arsa sahibi donme hakkini

kullanamayacak, hiikiimde sayilan diger haklardan birisini kullanabilecektir.
a. Ayibin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacagi Derecede Onemli Olmasi

Insaattaki ayip, ingaati arsa sahibi agisindan kullamlamayacak bir duruma
getiriyorsa sozlesmeden doniilebilecektir. Burada aranan s6z konusu ayibin insaati
tamamen ve kesin olarak kullanilamayacak hale getirmesidir. Ayrica, insaattaki ayip ¢ok
biiylik masraflar gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecekse, sézlesmeden donme yoluna
gidilemeyecektir?'°,

Arsa sahibinin hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi derecede bir ingaat
karsisinda bulunulup bulunulmadigi, somut olayin kosullar1 goz oniine alinarak, taraflarin
karsilikli ¢ikarlarinin hakkaniyete gore tartilmasi suretiyle belirlenir. S6zlesmede agikca
belirtilen niteliklerin insaatta bulunmamasi halinde de diiriistliik kurallarina uygun olarak
degerlendirme yapilmali ve arsa sahibinin ingaati kabul etmesinin gerekip gerekmedigi

arastiriimalidir®!?,

209 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 141.
210 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 134.
211 Tandogan, s. 181; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 144; Aral/Ayranci, s. 360
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b. Yapimin Yikilmasinin ve Kaldirilmasinin Asir1 Bir Zarari Gerektirmemesi

Is sahibi, TBK m. 475/1, b. I hiikmiinden kaynaklanan s6zlesmeden donme hakkini,
eserin, is sahibinin tasinmazi {izerinde yapilmis olmasi1 ve sokiiliip kaldirilmasinin asiri
zarar dogurmasi durumlarinda kullanamayacaktir (TBK m. 475/3).

Insaattaki ayip, TBK m. 475/1, b. 1 kapsamma girecek sekilde énemli nitelikte
degilse, donme hakki kullanilamayacagi i¢cin TBK m. 475/3 hiikmiiniin uygulanmasi da s6z
konusu olmayacaktir. Buna karsilik yapidaki ayip TBK m. 475/1, b. 1 kapsamina girecek
sekilde onemli ise bu durumda sozlesmeden donebilmek i¢in ayrica TBK m. 475/3
hilkmiinde Ongoriilen sartlarm varhigi aranacaktir’?. Ancak arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin karakteristik 6zelligini ve inga edilen yapinin sokiiliip kaldirilmasinin asir
zarar doguracagmi goz Oniine aldigimizda, arsa sahibi, ayip sebebiyle sorumluluk
hiikiimlerine basvurdugunda, donme hakkini kullanamayabilir.

TBK m. 475/3 hiikkmiiniin getirilmesindeki temel amag¢ yaratilmis olan degerin
korunmasi ilkesidir; ayrica bu hiikiimle s6zlesmeden dénme nedeniyle yiiklenicinin asir
zarara ugramasi da 6nlenmektedir?'®,

Yargitay is sahibinin arsast lizerine yapilan yapinin is sahibinin kullanamayacagi ve
adalet kavramina gore kabule zorlanamayacagi oranda kusurlu (ayipli) olmasit halinde BK
m. 360/1 (TBK m. 475/1) uygulanarak sézlesmenin feshedilebilmesini ve binanin yiktirilip
yiikleniciden tazminat istenebilmesini kabul etmektedir?®. Yapidaki ayiplar kullanmayi
tamamen engelliyorsa, eserin degerini biiyiik Ol¢iide ortadan kaldiriyorsa, tehlikeli bir
durum yaratiyorsa is sahibinin sozlesmeden donebilecegi kabul edilmektedir?'®.

Ayiptan kaynaklanan sorumluluk hiikiimleri, tamamlanmis ve teslim edilmis eserler
bakimindan uygulama alan1 bulacagindan, arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmelerinde, arsa
sahibinin ayip sebebiyle genellikle dénme hakkini kullanmasi miimkiin olmayacaktir?®,
Arsa sahibi yapidaki ayiplarin TBK m. 475/1, b. 1 kapsamina girecek sekilde 6nemli
nitelikte oldugunu ispatlamak zorundadir; buna karsilik yapinmin sokiiliip kaldirilmasinin

asir1 zarar doguracagini ispat yiikii yiiklenicidedir?’,

22 Kyrmizi, s. 699.

213 Tandogan, s. 183; Erman, Arsa Payi, 2010, s. 145,
214y, 15. HD. 12.3.1980 T. 1980/268 E. 1980/613 K.
215 Erman, Arsa Pay1, 2010, s.145.

216 Erman, Arsa Payi, 2010, s.146.

217 Erman, Arsa Payi, 2010, s.146.
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3. Ucretin Indirilmesini Talep Hakki

Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is sahibinin
kullanabilecegi diger bir hak da eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme
hakkidir (TBK m. 475/1, b. 2).

Bedel indirimi hakki is sahibinin tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyaniyla

218

kullandig1 degistirici yenilik dogurucu bir haktir®*°. Bu hakkin kullanilmasiyla eser

s0zlesmesinin muhtevasi degisiklige ugrar; is sahibinin borglandig: iicret, eserdeki kiymet
noksani oraninda daha diisiik bir miktara iner?°.

Bedel indirim hakki dava disinda da kullanilabilir; bu hakkin is sahibinin
yiikleniciye ulasan tek tarafli irade beyaniyla ileri siiriilmesi indirimin ger¢eklesmesi igin
yeterlidir; bu beyan herhangi bir sekle tabi degildir; ayrica yiiklenicinin rizasina veya

mahkemenin yenilik dogurucu bir karar vermesine gerek yoktur??

. Mahkeme yalnizca
taraflarin uyugmazIigr halinde indirim tutarinin dogru hesaplanip hesaplanmadigini tespitle
yiiklenicinin iicretin 6denmesine iligkin davasini kismen veya tamamen reddedecektir.

Bedelin indirilmesi hakkinin kullanilmasi i¢in ayiptan kaynaklanan sorumlulugun
genel sartlarindan baska ayipl eserin degerinin, ayipsiz haliyle tasiyacagi degerden (piyasa
satig degeri) objektif olarak daha diisik olmasi sartinin da ger¢eklesmis olmasi
gereklidir??,

Indirilecek tutarm hesaplanmasinda satis sozlesmesinde satis bedelinden indirilecek

tutarin hesaplanmasinda oldugu gibi nispi metodun??2

uygulanmas: gerektigi kabul
edilmekte ve buna gore hesaplamanmin; “Odenecek (indirilmis) Ucret=Kararlastirilan
Ucret x Ayipli deger/Ayipsiz deger” formiiliine gore yapilacagi kabul edilmektedir.

Ucret indiriminin diger ydéntem olan mutlak yontemle hesap edilmesi halinde,
ticretten herhangi bir orantiya gitmeden teslim edilen eserdeki deger eksikligi tutarinda bir
indirim yapilmaktadir??,

Ozellikle ingaat islerinde Yargitay'n genellikle uyguladigi yontem, ayibin
giderilmesi ic¢in yapilacak masraflarin esas alinmasi yontemidir. Buna goére, deger
disiikligli, ayiplar1 giderme masraflarina gére hesaplanmaktadir; ancak bu yontemin

uygulanabilmesi i¢in ayibin giderilmesinin miimkiin olmasi gerekir; eger ayibin

218 Tandogan, s. 186; Yavuz/Acar/Ozen, 10. Basi, s. 462; Biiyiikay, s. 131.

219 Senocak, s. 57.

220 Senocak, s. 58

221 Tandogan, s. 188; Erman, Arsa Payi, 2010, s. 150.

222 “TBK m. 475/1 b. 2 ayip oraninda demekle nispi metoda isaret etmistir” aciklama icin bkz. Giimiis, s. 63-64.
223 Senocak, s. 63.
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giderilmesi miimkiin degilse bedel indiriminin nispi yontem uygulanarak hesaplanmasi
zorunlu olmaktadir®?,

Arsa pay1 karsihigi insaat s6zlesmelerinde ise arsa sahibinin edimi bedel olarak
belirlenmediginden, TBK m. 475/1, b. 2'de 6ngoriilen bedelde indirim hakki, ayipli ifa
oraninda yiiklenicinin hak edecegi arsa payimnin arsa sahibi tarafindan indirilmesi suretiyle

kullanilacaktir.
4. Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

Eserdeki ayip sebebiyle yliklenicinin sorumlu oldugu hallerde is sahibinin
kullanabilecegi diger hak ise, asir1 masraf gerektirmedigi takdirde, masraflar yiikleniciye
ait olmak iizere eserin iicretsiz onarilmasini isteme hakkidir (TBK m. 475/1, b. 3).

Eserde bulunan ayip ya da sozlesmeye aykiriligin arsa sahibinin sozlesmeden
donmesini hakli gosterecek derecede bir agirliginin olmamasi ve asir1 bir masrafi
gerektirmemesi halinde arsa sahibi, biitiin masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere, eserin
licretsiz onarilmasini isteme hakkini kullanabilecektir. Bu hakkin kullanilabilmesi igin,
eserin teslim edilmis ve ayipl olmasi, eseri gozden gegirme ve bildirim kiilfetlerinin yerine
getirilmis olmasi, eserdeki ayibin is sahibine isnat edilememesi seklindeki genel sartlarin
da gerceklesmis olmas1 gerekir?®.

Eserde bulunan ayibin giderilmesinin asir1 bir masrafi gerektirmesi ve eserdeki
ayibin giderilmesinin objektif olarak miimkiin olmamasit durumlarinda bu hakkin
kullanilmas1 sz konusu olmayacaktir??°,

Ayibin giderilmesini talep hakki arsa sahibine taninmig bir hak olup, yiiklenicinin
(sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa) kendiliginden boyle bir yola gitme hakki yoktur;
buna karsilik, arsa sahibi ayibin giderilmesi yoluna gittikten sonra, bu beyanindan tek
tarafl1 olarak geri déniip diger segimlik haklarini da kullanamaz®%’.

Yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine getirmede temerriide diigmesi halinde,
arsa sahibi ona uygun bir siire verir ve bu siire i¢inde de ayip giderilmezse, siire sonunda

arsa sahibi TBK m. 125" deki se¢imlik haklar1 eser s6zlesmesinin 6zellikleri géz oniinde

224 <« Durum bdyle olunca yukarida agiklanan dogrultuda yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmali ve ilkin, yanlar

arasinda kurulan eser sdzlesmesinin konusu nesnenin (seyin) ayipsiz objektif degeri ve sonra ayipli objektif degeri
belirlenmeli ve "nisbi metod" uygulanarak eser iicretinden indirilmesi gereken tutar, bdylece bilirkisiler tarafindan ortaya
konulmalidir...” Y. 15. HD, 23.10.1976 T., 1976/1644 E., 1976/3316 K.

225 Senocak, s. 37.

226 7evkliler/Gokyayla, s. 522.

227 Tandogan, s. 193; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 154.
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bulundurarak kullanabilir?®, Buna gore arsa sahibi her seyden once ifada yani ayibin
giderilmesinde (eserin onarilmasinda) israr edebilir; bunun yerine ifadan vazgecip miispet
zararinin tazminini veya sdzlesmeden doniip menfi zararinin tazmini isteyebilir; ancak
sozlesmeden donme hakkinit TBK m. 475/1, b. 1 ve m. 475/3 ' teki sartlarin gerceklesmis

olmast1 halinde kullanabilir??°.
5. Tazminat Hakki

TBK m. 475/2 hiikmiine gore is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme
hakki saklidir. Buna gore arsa sahibi, edimini geregi gibi yerine getirmeyen (ayipli eser
teslim eden) yiikleniciden, ayipli ifadan dogan zararlarinin giderilmesini genel hiikiimlere
gore isteyebilir. (TBK m. 112) Yiiklenici, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini

ispat etmedikge, arsa sahibinin, ayipli ifadan dogan zararin1 gidermekle yiikiimliidiir.
d. Yiiklenicinin Ayiptan Kaynaklanan Sorumlulugunu Ortadan Kaldiran Haller
1. Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenecek Bir Sebepten Dogmasi

Eserin ayipli olmasi, yliklenicinin agikg¢a yaptigi ihtara karsin, arsa sahibinin verdigi
talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple arsa sahibine yiiklenebilecek olursa
i sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarin1 kullanamaz (TBK m. 476). Burada ispat
yiikii yiikleniciye ait olup, ayibin arsa sahibine yliklenebilecek bir sebepten meydana
geldigini, uyarma ve bildirim yiikiimiinii yerine getirdigini ya da bdyle bir uyarma ve

bildirim yiikiimii bulunmadigin1 kanitlamalidir®,

2. Eserin Kabulii

Eserin acikga veya Ortiili olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tiirlii
sorumluluktan kurtulur (TBK m. 477/1).

Eserin kabulii, eserin teslimi olayindan farkli bir kavram olup is sahibinin
yiiklenicinin yaptig1 isin sozlesmeye uygun olduguna ve ayip iddiasinda bulunmayacagina

231

iligkin bir irade agiklamasidir=". Kabul beyani karsi tarafa varmakla hukuki sonu¢ doguran

ve onun onayina bagli olmayan, tek tarafli bir irade agiklamasidir. Bu beyan agik ya da

228 Aral/Ayranci, s. 363.

229 Tandogan, s. 199; Erman, Arsa Payi, 2010, s. 156.
230 Senocak, s. 137; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 162.
231 Tandogan, s. 217; Erman, Arsa Pay1, 2010, s. 163.
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ortiilii olabilir. Kabul beyanimin hukuki sonucu ise, eserde bulunabilecek ayiplara ragmen,
yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmis sayilmasidir®®?,

Eserin arsa sahibi ya da onun yetkili temsilcisi tarafindan kabul edilmesi gerekir.
Eserin arsa sahibi ya da onun yetkili temsilcisi tarafindan kabul edildigini ve ayip
nedeniyle sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasina yer olmadigini ispat yiikleniciye
diismektedir?®,

Arsa sahibinin eseri kabul etmesi ile yiiklenicinin agik ayiplar bakimindan
sorumlulugu sona ermekte, gizli ayiplar ya da yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar

234 yiiklenici kendisi tarafindan bilinen ve

bakimindan ise sorumlulugu devam etmektedir
Ogrenildigi takdirde arsa sahibince de ihbarsiz birakilmayacagi kabul edilen ayiplar
saklarsa, kasten gizlemenin unsurlar1 gergeklesmis olur. Buna karsilik yiiklenici hal ve
sartlara gore (piyasa durumu, siki sahsi iliskiler vs.) arsa sahibinin ayiplar1 6grenmesi
halinde bunlara aldirmayacagini imit edebilecek durumdaysa gizleme kasten degildir.
Yiiklenici kasten gizlemeyle yetinmeyip aksine arsa sahibini ayiplarin varlig1 iizerinde
yaniltacak onlemler almissa, bu takdirde sadece bildirme siiresinin degil ayn1 zamanda
TBK m. 478’deki zamanasimu siiresinin de uygulanmayacagi kabul edilmektedir®®.

Eserin teslimi sirasinda ilk bakista goriilebilen veya usuliine uygun bir muayene
sonucu fark edilebilen ayiplar (a¢ik ayiplar) bakimindan arsa sahibinin eseri agik¢a veya
zimnen kabul etmesiyle yiiklenici sorumluluktan kurtulur; arsa sahibi agisindan da bu
ayiplardan dogan haklar diiser. Eserin teslimi sirasinda ilk bakista goriilemeyen ve usuliine
uygun bir muayene ile de ortaya ¢ikarilamayacak olan ayiplar (gizli ayiplar) ise, eserin
tesliminden sonra ortaya ¢ikarsa ve arsa sahibi bu ayibi Ogrenince durumu derhal
yiikleniciye bildirmezse eseri kabul etmis sayilir (TBK m. 477/3) . Dolayisiyla gizli ayiplar
bakimindan ayiptan dogan sec¢imlik haklarini, ayip sonucu olusan zararlarini tazminini
isteme hakkini kaybeder; buna karsilik yiiklenicinin kotii niyetle sakladigi ayiplar icin
yiiklenicinin sorumlulugu devam eder?®,

Eserin acikca veya oOrtiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tiirli

sorumluluktan kurtulur. Arsa sahibinin kabuliiyle ayiptan dogan biitiin se¢imlik haklar1 ve

aylp sonucu olusan zararin tazminini istemek hakki diiser. Ancak arsa sahibi eseri kabul

232 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 163.

233 Bijyiikay, s. 106.

234 Aral/Ayranci, s. 357.

235 Becker, Herman, Arsa Payi, 2010, Isvigre Borglar Kanunu Serhi, Tkinci Boliim Cesitli S6zlesme iliskileri, Ceviren Dr.
A. Suat Dura, Yargitay Yayinlar1 No:24, s. 622.

236 Tandogan, s. 220.
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ederken bazi haklarini, 6rnegin bazi ayiplarin giderilmesini talep etme hakkini sakli tutmus
olabilir. Ayrica arsa sahibinin ayiba iliskin olmayan haklari, 6rnegin ge¢ teslim nedeniyle

tazminat isteme hakki da kabulden etkilenmez%®’,

e. Zamanasimi

Yiiklenici ayiplt bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim
tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; taginmaz yapilarda ise
bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi
yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar (TBK m. 478).

TBK m. 478 hiikmii arsa pay1 insaat sozlesmelerine uygulandiginda da, yiiklenici
ayipli bir yap1 meydana getirdiginde, arsa sahibi tarafindan bu sebeple agilacak dava hakki,
teslim tarihinden baslayarak bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, yirmi yilin

gecmesiyle zamanasimina ugrar.
B. ARSA SAHIBININ BORCLARI VE SORUMLULUGU
1. Arsa Paymm Devir Borcu

Arsa pay1 karsilig ingaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir.
Yiiklenicinin asli borcu olan bina ingas1 ve teslimine karsilik, arsa sahibinin asli borcu da
s0zlesmede kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini ylikleniciye ya da onun gosterecegi
ticiincii kisilere devretmektir?®,

Arsa sahibinin sozlesmede kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye ya
da onun gosterecegi ligiincili kisilere ne zaman devretmesi gerektigi konusunda Oncelikle
sO6zlesme hiikiimlerine bakmak gerekir. S6zlesmede bu konuda bir tarih belirlenmis olacagi
gibi ingaatin belirli asamalarinda belirlenen arsa paylariin devri (kademeli devir) de
ongoriilmis olabilir. S6zlesmede belirlenen tarihin gelmis olmasi ya da insaatin belirli
asamaya gelmis olmasina ragmen arsa sahibinin arsa paylarinin belirlenen kisimlarini
yiikleniciye devretmemesi bor¢lunun temerriidii (TBK m. 123-126) sonucunu dogurabilir
ve bu durumda yiiklenici sdzlesmeye gore hak ettigi kisim igin tescil davasi agabilir®®,
Sozlesmede arsa paylarinin yiikleniciye devri bakimindan bir tarih veya kademeli

devir metodu belirlenmemisse, TBK m. 479/1 hiikmii uygulanmalidir. Buna gore arsa

237 Tandogan, s. 218.
238 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 53.
239 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 53.
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paylarinin yiikleniciye devri borcu, yiiklenicinin s6zlesmeye gore belirlenen edimini yerine
getirmesi durumunda muaccel hale gelecektir. Es sdyleyisle, yliklenici kendi edimini
yerine getirmedikge, arsa sahibinin karsi edimi olan arsa paylarimin devrini talep

edemeyecektir.
2. Arsa Sahibinin Diger Borg¢lar:

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin edimini yerine getirebilmesi
icin Oncelikle arsa {izerine insaat yapilmasina hukuki veya fiziki engel bulunmamali ve
arsa yiikleniciye ingaat yapmaya elverisli bir seklide teslim edilmis olmalidir. Yiiklenicinin
yiiklendigi ediminin ifas1 dogrultusunda bina ingaatina baslayabilmesi i¢in dncelikle arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye yer tesliminin yapilmasi gerekmektedir. Ciinkii karsilikli
edimleri iceren ingaat sdzlesmelerinde, yer teslimi arsa sahibinin dncelikli edim borcudur
(TBK m. 91). Bu nedenle, arsanin ayipsiz ve ingaata elverisli sekilde teslimine kadar
yiikleniciden insaata baslamas1 beklenemez?*’. Binanm insa edilecegi arsa, sézlesmenin
yapildigi sirada ingaat yapilmaya objektif olarak elverisli degilse, sozlesme TBK m. 27/1
hiikmiince baglangictaki imkansizlik nedeniyle gecersiz olacaktir. Buna karsilik
sOzlesmede Ongoriilen insaatin yapilmasi objektif olarak sonradan imkansiz hale gelmisse
(6rnegin imar planindaki degisiklik nedeniyle) sonraki imkénsizlik s6z konusu olur ve
duruma gére TBK m. 136 ve m. 112 hiikiimlerinin uygulanmas1 s6z konusu olabilir?*,
Sozlesmede insaat oncesi (temel ve temel {istli insaat ruhsati alma vs.) islemlerin yiiklenici
tarafindan yapilmasi ve arsa sahibinin bu iglemleri yapabilmesi icin yiikleniciye vekalet

vermesi kararlastiriimigsa, arsa sahibinin bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi gerekir?*2,

240y, 15 HD. 5.5.2004 T.,2003/5372 E.,2004/2508 K.
241 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 55.
242 Erman, Arsa Payi, 2010, s. 57.
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IKINCi BOLUM
BORCUN SONA ERMESI
§ 5. BORCU SONA ERDIREN SEBEPLER

A. GENEL OLARAK

Borcun sona ermesi, bir edimi yerine getirme ylikiimliiliigiiniin ortadan kalkmasin
ifade eder. Boylelikle bor¢lu borcundan kurtulur, alacaklinin da talep edebilecegi bir
alacagi kalmaz?®®. Bu anlamda borcun sona ermesi, genis anlamda bor¢ (sdzlesme)
iligkisinin sona ermesinden farklidir. Borg iliskisinin niteligine gore, bazen borg iliskisinin
sona ermesi, o borg iliskisinden dogmus bir borcun sona ermesine sebep olur. Ornegin kira
sOzlesmesi sona erince kiralayanin borcu da sona erer. Fakat kiracinin kira s6zlesmesinden
kaynaklanan kira borcu varsa, kira iliskisi sona erse dahi, islemis kira bedelini 6deme
borcu devam eder.

Borcu sona erdiren sebeplere Tiirk Borglar Kanunu’nun 131 ile 161. maddeleri
arasinda yer verilmistir. Ancak kanun koyucu, bu kisimda yalnizca dar anlamda borcu sona
erdiren sebepleri diizenlemis, buna karsilik borg iliskisini, 6zellikle de s6zlesme iliskisini
sona erdiren sebepleri diizenlememistir?*. TBK m. 138’de diizenlenen asir1 ifa giicliigii
ise, bor¢lunun donme veya fesih hakkini kullanarak sozlesme iligskisinin sona erdirmesini
diizenlemektedir.

Oncelikle borg (sézlesme) iliskisini bir biitiin olarak sona erdiren sebepler, sonra da

dar anlamda (bireysel) borcu sona erdiren sebepler incelenecektir.
B. GENIS ANLAMDA BORCUN SONA ERMESI

Genis anlamda borgtan kasit salt sozlesme konusu edimin ifast olmayip, borg
iliskisinin biitiiniidiir**. Borg iliskisi meydana getiren en 6nemli kaynak sdzlesmelerdir.

Taraflar, akdettikleri s6zlesme ile aralarinda bir hukuki iliski meydana getirir. Bu iliskiye

243 Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2014, s. 549.

244 Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bast,
Istanbul 1993, s. 984 vd; Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1995, s. 410
vd; Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku, I, Genel Hiikiimler, 6. Bas1, Istanbul 1976 s. 1153 vd; inan, Ali Naim,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. Basi, Ankara 1984, s. 492 vd.

245 Eren, Fikret, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1257.
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sozlesme iliskisi (akdi iliski) denir®¥®. Sozlesme iliskisini sona erdiren sebepler, ifa, ikale
sozlesmesi, fesih, dénme, geri alma ve iptal olarak sayilabilir?*’.

Taraflardan birinin 6lmesi, kural olarak sozlesme iligkisini sona erdirmez; 6lenin
yerine kiilli halefleri (mirasg¢ilar) geger ve murisin edimini ifa eder. Ancak kisiye bagh
(sahsi) edimleri iceren sdzlesmelerde sahsi edimi yerine getirmekle yiikiimlii bor¢lunun
Olmesi halinde sozlesme iligkisi sonraki imkansizlik sebebiyle sona erer (TBK m. 136/1).
Zira sahsi edimlerin mirascilar tarafindan ifa edilmesi miimkiin degildir. Ornegin hizmet
s0zlesmesinde is¢inin, eser sozlesmesinde yiiklenicinin, vekalet sdzlesmesinde ise vekilin
6lmesi halinde kural olarak bizzat is gorme yiikimliiligii 6ngoriilmiis oldugundan durum
boyledir. Fiil ehliyetinin kaybi baz1 sdzlesme iliskilerinde (6rnegin vekalet s6zlesmesinde)
sOzlesmeyi sona erdiren sebepler arasinda yer alir (TBK m. 513/1). Siireli s6zlesmelerde
slirenin sona ermesi; bozucu sarta bagli sozlesme iliskilerinde bozucu kosulun
gerceklesmesi de borcu sona erdiren sebeplerdendir. Bazi sozlesmelerde taraflardan birinin
iflas1 da borg iligkisini sona erdirir (TBK m. 370, 513). S6zlesmenin sonradan ortaya ¢ikan
yeni sartlara uyarlanmasi halinde de hakimin s6zlesmeyi feshetmek suretiyle borg iligkisini

sona erdirmesi muimkiindiir.
1. Ifa

Ifanin tanimi1 TBK’ da yer almamakla birlikte ifa, borglanilan edimin sdzlesmeye
uygun olarak, tam ve dogru sekilde bir sekilde yerine getirilmesi yoluyla alacaklinin

menfaatinin  karsilanmasi seklinde tanimlanabilir?*®,

Borcun tam ve dogru (ifa
modalitelerine uygun) bir sekilde ifasina borcun geregi gibi ifas1 denir. Ahde vefa ilkesi
geregince her bor¢ veya borg iligkisi geregi gibi ifa edilmek tlizere kurulur, en azindan
taraflarin bu amagla hareket ettikleri kabul edilir. Borg iliskisinden dogan biitiin borglarin
ifasi, borg iligkilerinin dogal sona erme bi¢imidir.

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin sona erme sebeplerinin baginda,
taraflarin bor¢clanmis olduklar1 edimleri karsilikli olarak ifa etmeleri, edimlerin degis-tokus
edilmesi gelmektedir. ifa, sdzlesmeyi sona erdiren genel sebeplerdendir. Sézlesmelerin

ifasi, TBK m. 83-111 arasinda diizenlenmis olup, genel hiikiim niteliginde oldugundan her

tiirlii borg iliskisine uygulanir.

246 Eren, Fikret, Genel Hitkiimler, 2015, s. 1257.
247 Oguzman/Oz, s. 410; Tuncomag, s. 1156 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 984 vd; Kiligoglu, Borglar, s. 575.
248 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Basi, Istanbul 2009, s. 867.
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[fadan bazi durumlarda edim fiilinin yerine getirilmesi anlagilirken, baz
durumlarda edim sonucunun yerine getirilmesi anlasilir. Ornegin, eser sdzlesmelerinde ve
ictihatlarda eser sozlesmesinin bir tiiri olarak gegen arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde ifa, edim fiiline degil, edim sonucuna yoneliktir. Bu sebeple yiiklenicinin
borcu, inga isini gormesi ile degil, insaat1 bir biitiin halinde tamamlayarak arsa sahibine
teslim etmesi ile sona ererken, arsa sahibinin borcu da belirlenen arsa paylarini yiikleniciye
veya onun gosterecegi tiglincii kisiye devretmesi ile sona erer. Her ne kadar yiiklenicinin
sOzlesme geregi tistlenmis oldugu binay1 yapma ediminin ifasi, belli bir zaman dilimini ve
On caligma yapmayi gerektiriyor olsa da, binayr meydana getirmek i¢in gérmiis oldugu insa
isi edim fiili olarak degil, ifaya hazirlik hareketi olarak kabul edilmelidir. Ote yandan
hizmet s6zlesmesinde is¢i, vekalet sozlesmesinde vekil, edim fiili olan is gorme edimini

yerine getirerek borcunu ifa etmis olur.
2. ikale Sozlesmesi

Tirk Borglar Kanununda diizenlenmemis olmakla birlikte, taraflar aralarinda
kurmus olduklar1 bir s6zlesmeyi irade serbestisi ilkesi geregince ortadan kaldirabilirler.
Ancak, taraflarin bu amagla yeni bir sozlesme yapmalari gerckmektedir. Taraflarca
akdedilen sozlesmenin ortadan kaldirilmasi amaciyla yapilan sézlesmeye “ikale (bozma)
sozlesmesi” adi verilir?®®, Taraflar ikale sdzlesmesi ile daha &nce aralarinda yapmis
olduklar1 s6zlesmeden dogan alacaktan ve borgtan karsilikli olarak vazgegmekte; alacakli
ve bor¢lu sifatlarina kendi iradeleri ile son vermektedirler.

Ikale sdzlesmesi, sdzlesmeden dogan alacak hakkini dogrudan dogruya etkiledigi,
hakki ortadan kaldirdig1 icin hukuki niteligi itibariyle bir tasarruf islemidir®®°.

Ikale sozlesmesinin  gecerliligi  bakimindan herhangi bir sekil sarti
aranmamaktadir®®®, Taraflar ikale sdzlesmesini diledikleri sekilde yapabilirler. Ortadan

kaldirilacak sdzlesmenin yapilmasinin 6zel sekil sartina tabi oldugu hallerde dahi, ikale

sozlesmesinde sekil sart1 aranmaz®>? (TBK m. 12).

249 Oguzman/Oz, s. 410; Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1258.

250 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1258.

21 Oguzman/Oz, s. 410.

22 «“Ote yandan TBK m. 13 'te ongoriilen sdzlesmenin degistirilmesine iliskin s6zlesmenin, degistirilecek (esas)
sozlesmenin tabi oldugu sekle tabi olmasina dair hiikkmiin getirilis sebebi, daha dnce yapilan sdzlesmenin degistirilerek
ayakta tutulmasidir.” Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1258.
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3. Fesih

Siirekli sozlesme iligkisini gelecege etkili olarak sona erdiren sebeplerden bir digeri
de fesihtir. Fesih, hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran haklardandir®®3. Feshin
hiikiim ve sonuglari, fesih beyaninin muhatabin hakimiyet alanina ulasmasiyla gelecege
etkili olarak meydana gelir. Bu hak, tek tarafli, varmasi gerekli bir irade beyaniyla
kullanilir; sarta baglanamaz, kullanildiktan sonra geri alinamaz. S6zlesme iligkisinin fesih
ile sona erdirilmesi ya sézlesmeden ya da kanundan kaynaklanir. Kanundan dogan fesih
hakki, niteligi geregi uzun siireli sozlesme iligkisi meydana getiren s6zlesme iligkilerinde
ozellikle kira ve hizmet sozlesmelerinde Ongoriilmistiir. Kanuni feshi igeren hiikiimler
genellikle diizenleyici (aksi taraflarca kararlastirilabilen) hiikiimlerdir. Ancak bazi
durumlarda kanun koyucunun ekonomik ve sosyal yonden zayif olan tarafi korumak
amaciyla emredici nitelikte kanuni fesih hiikiimleri koymasi da miimkiindiir. Hizmet
sozlesmelerinde igverene karsi isciyi, Kira sozlesmelerinde kiraciyr kiralayana karsi
koruyan hiikiimler séz konusu olabilir?*.

Fesih, olagan fesih, olaganiistii fesih olmak tizere ikiye ayrilir. Olagan fesihte
s0zlesmeye dayal iligki, fesih beyan1 muhataba ulastiktan belirli bir siire gectikten sonra
ortadan kalkar. Bu nedenle, olagan feshe "siireli fesih” de denilmektedir. Siireli fesihte
sOzlesme iligkisinin fesihle sona erdirilebilmesi i¢in herhangi bir hakli sebebe dayanilmasi
sart1 aranmamaktadir.

Olagantistii fesihte ise siirekli sozlesme iliskisi fesih beyanimnin muhataba
ulasmasiyla derhal sona erer?®®. Olaganiistii feshe, "siiresiz fesih” de denilmektedir. Bu tiir
fesihte stirekli sozlesme iligkisi hakli (6nemli) sebeplere dayanilarak sona erdirilmektedir.

Fesih ister olagan, ister olaganiistii fesih olsun kural olarak ileriye etkili sonuglar
dogurur®®®, Bu nedenle, feshedilmis bir sézlesmede fesihten 6nce dogmus bulunan alacak

ve borglar varlik ve gecerliklerini yitirmez, talep ve dava edilebilir.
4. Donme

Donme hakki, klasik donme goriisiine gore sdzlesmeye dayali iliskiyi kural olarak
gecmise etkili olarak ortadan kaldiran niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir.

Donme hakki hak sahibinin tek tarafli ve muhataba varmasi gerekli irade beyaniyla

253 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 965; Serozan, Dénme, s. 121; Tungomag, s. 1158.

254 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1259.

255 Serozan, Dénme, s. 122.

2% Tungomag, s. 1158; Serozan, Dénme, s. 124; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1290; Oguzman/Oz, s. 411.
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kullanilir?®’,

Hikiim ve sonuglarmi da muhatabin hakimiyet alanina ulasmasiyla
kendiliginden dogurur, donme hakkinin yenilik dogurucu hak olma niteligi geregi hakkin
kullanilmas: sarta tabi tutulamaz ve hak kullanildiktan sonra geri alinamaz.

Donme hakki, hakkin dogum sekline gore iradi donme ve kanuni déonme olmak
tizere ikiye ayrilir. Taraflar herhangi bir sdzlesmeyi yaparken ileride sdzlesmeden donme
haklarin1 sakli tuttuklar1 takdirde iradi dénme sdz konusu olur®®. Cayma parasi iradi
donmeye Ornek gosterilebilir. Kanuni donme hakki ise Tiirk Borglar Kanunu’nun muhtelif
maddelerinde diizenlenmistir. Kanun koyucu tarafindan ongoriilen donme hakkinin en
klasik 6rnegi, TBK m. 125°de diizenlenen ve tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya sec¢imlik hak olarak donme hakki tantyan
hiikiimdiir. Yine alacaklinin temerriidii halinde borgluya TBK m. 110'a gore sozlesmeden
donme hakki tanmmustir. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 6zel hiikiimler kisminda da donme
hakk1 diizenlenmistir. Is sahibinin TBK m. 475/1°de 6ngbriilen donme hakki, alicinin TBK
m. 227/1°de 6ngoriilen donme hakki 6rnek olarak gosterilebilir.

Klasik donme goriisline gore, donme hakkinin kullanilmasi kural olarak ge¢mise
etkili sonuglar dogurur. Ancak, kismen ifa edilmis siirekli bor¢ iliskisi doguran bir
sozlesmede donme, taraflarca ifa edilen kismin tasfiyesi —iadesi- miimkiin
olamayacagindan, sozlesme iliskisinin niteligi geregi ge¢mise etkili degil, gelecege etkili
sonuclar dogurur.

Doktrinde giderek agirlik kazanan yeni donme goriisiine gore ise donme, s6zlesme
iligkisini gegmise etkili olarak ortadan kaldirmaz. Dénme hakkinin kullanilmasi ile heniiz
ifa edilmemis olan edimleri ifa borcu sona erer. Sona erme bu yoniiyle ge¢mise degil,
gelecege etkilidir. Daha oOnce ifa edilen edimler bakimindan ayni sozlesme iligkisi
icerisinde iade borcu meydana getirir. Buradaki geri verme (iade) borcu, sozlesme
iligkisinden dogup, akdi bir nitelik tasir. Donme beyani ile sozlesmeye dayali borg
iliskisinin igeriginde degisiklik meydana gelir. Donme, ifa edilmeyen edimler bakimindan
bor¢luyu ifa borcundan kurtarirken, sézlesme iligkisini tasfiye iligskisine doniistiirerek
taraflar1 ifa edilen edimler konusunda iade borcu altina sokar. Bu yoniiyle donme hakki,
yeni donme goriisiine gore, ifa edilen edimin iadesi yoniinden niteligi itibariyle degistirici

yenilik doguran bir haktir®®.

257 Donme, s. 62; Oguzman/Oz, s. 411.
258 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1260.
259 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1261.
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5. Geri Alma

Geri alma hakkinin kullanilmasi yoluyla da s6zlesme iliskisi sona erdirilebilir. Geri
alma hakki sartlar1 ve sonuglari itibariyle kismen feshe, kismen de dénmeye benzer. TBK.
m. 296'ya gbre bagislama sozii vermenin geri alinmasi ve TBK m. 512' ye gore vekaletin
geri alinmasi sonuglart bakimindan feshe benzer. Buna karsilik, TBK. m. 295'e gore elden

bagislama ile yerine getirilmis bagislama soziiniin geri alinmas1 dénme benzeridir?®°.

6. iptal

Iptal, taraflar arasindaki sdzlesme iliskisini gegmise etkili olarak ortadan kaldiran,
tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanilan bozucu yenilik doguran bir
haktir®®!, Sézlesme iliskisi iptal hakki kullanilana kadar bastan itibaren gecerlidir. iptal
hakki ya hak sahibinin kullanimi ile ya da dava yoluyla kullanilabilir. S6zlesmenin
gecerliligi sekle tabi olsa dahi iptal hakkinin gegerliligi herhangi bir sekil sartina bagh
degildir.

C. DAR ANLAMDA BORCUN SONA ERMESI

Tiirk Borglar Kanunu 132 ile 161. maddeleri arasinda borcu (dar anlamda) sona
erdiren sebepleri diizenlemistir. Bunlar; yenileme, borg¢lu ve alacakli sifatlarinin birlesmesi,
ibra, takas, bor¢lunun sorumlu olmadig: sonraki ifa imkansizlig1 ve zamanasimidir. Her ne
kadar borcu sona erdiren sebepler arasinda agik¢a sayilmamis olsa da, TBK m. 83 ve
devam1 maddelerinde diizenlenen ifa da bazi hallerde borcu, bazi hallerde de borg iliskisini

sona erdiren sebeplerdendir.
1. Borcun Yenilenmesi

Yenileme, borcu sona erdiren sebeplerden biridir. Mevcut bir borcun yerine yeni bir
borg getirilerek eski borcun sona erdirilmesi sozlesmesine yenileme (EBK’da tecdit)
denir®®2. TBK m. 133-134'te diizenlenmis bulunan yenileme, kural olarak dar anlamda

borcta s6z konusu olur?®®. Ornegin bir satis sdzlesmesinde satis parasi borcu yenilendigi

260 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1262.

261 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1262.

262 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 989; Oguzman/Oz, s. 417; Koyuncuoglu, Tennur, Tiirk Isvicre Hukukunda
Borcun Yenilenmesi, Istanbul 1972, s. 49 vd; Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1263.

263 Genis bilgi igin bkz. Koyuncuoglu, s. 50 vd.
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takdirde satis sozlesmesi eskiden oldugu gibi gecerli bir sekilde varligin1 devam ettirir,
yenileme s6zlesmesinden sadece satis parasi borcu etkilenir.

Borcun yenilenmesi alacakli ile borglu arasinda yapilacak bir sozlesme ile
gerceklesir. Buna yenileme (borcun yenilenmesi) so6zlesmesi denir. Bu sozlesme, taraflari
mevcut eski bor¢ yerine yeni bir borcu gecirme iradelerinin sonucu olarak meydana
gelir?®,

Borcun yenilenmesi igin her seyden once taraflar arasinda mevcut ve gegerli eski
bir bor¢ bulunmalidir. TBK m. 27°de diizenlendigi iizere, kesin olarak hiikiimsiiz sayilan
borglar yenilemeye konu olmaz. Kesin hiikiimsiizliik ile gecersiz bor¢larda durum boyledir.
Kismi hiikiimsiizlik ile gegersiz borglarda ise borcun gegerli kismi igin yenileme
yapilabilir. Ancak, kismi gecersiz olan hiikiimler olmaksizin sézlesmenin yapilmayacagi
acikca anlasiliyorsa, sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olacagindan, borcun
gegerli kismi da yenilemeye konu olmaz.

Zamanagimina ugramis borglar ile ahlaki 6devlerden dogan borglar da gecerli fakat
dava ve takip edilemeyen borclar oldugundan, yenilemeye konu olabilir?®. iptal edilebilir
(6rnegin irade sakatligi altinda yapilan) borglarda borg, sézlesmenin kuruldugu andan iptal
edildigi ana kadar gegerli oldugundan yenileme miimkiindiir. Buna karsilik, iptal edilen
borg iptal hakkinin kullanilmasiyla birlikte s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren gegersiz
bir borg haline geldiginden, bdyle bir (gegersiz) borg yenilemeye konu olamaz?®®,

Borcun yenilenmesi igin, bor¢lunun yenileme soézlesmesi ile yeni bir edim
tistlenmesi ve bdylece yeni bir borcun dogmasi gerekir. Yeni bor¢ da TBK m. 27°de
diizenlenen sartlara uygun ve gecerli olmalidir. Yeni borcun dogmasi gecerlik yoniinden
bir sekil kosuluna bagliysa, yenileme s6zlesmesi bu sekil sartina uyularak yapilmalidir.
Yeni bor¢ herhangi bir sebeple gegersizse, yenileme sozlesmesi gegerli olarak
kurulamayacagi i¢in eski bor¢ da sona ermez.

Borcun yenilenmesi icin, taraflarin eski bor¢ yerine gececek yeni bir bor¢ kurma
iradesine sahip olmalar1 gerekir. Bu irade yeni bir bor¢ kurmak suretiyle eski borcu ortadan
kaldirma, eski borcu sona erdirme iradesidir. Yenileme iradesinin agik ve kesin olmasi
gerekir. Kanun koyucu, TBK m 133/1'de “taraflarin bu yondeki agik iradesini” vurgulamak

suretiyle yenileme s6zlesmesinin sartin1  hilkkme baglamistir. Bu nedenle borcun

264 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1263.

265 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1263; Doktrinde evlenme simsarligindan dogan borglarin da yenilenebilecegi kabul
edilmektedir. Bkz. Oguzman/Oz, s. 421. (TBK m. 78/3, m. 524)

266 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1264.
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yenilenmesi, karine olarak kabul edilemez. TBK m. 133/2'de, taraflarin agik yenileme
iradeleri olmadik¢a, mevcut bir borg i¢cin kambiyo taahhiidiinde bulunulmasinin veya yeni
bir alacak senedi ya da yeni bir kefalet senedi diizenlenmesinin yenileme sayilmayacagi
diizenlenmistir. Alacakli adi alacaginin yaninda kambiyo senedindeki alacaga da sahip
olur. Ancak kambiyo senedindeki alacak sona erince adi (as1l) alacak da sona erer?®’. Buna
karsilik, TMK m. 910/1'e gore ipotekli bor¢ senedinin veya irat senedinin diizenlenmesiyle
birlikte dayanagi olan borg iliskisi yenileme yoluyla sona erer. Yenilemenin agik iradeye
dayanmadig: hallerde karine olarak kabulii yasak olduguna gore, yenileme s6zlesmesinin
yapilmis oldugunu ispat yiikii, bunu iddia edene diiser?®®.

TBK m. 134/1 'e gore cesitli alacak kalemlerinin bir cari hesaba sadece kaydedilmis
olmasi, borcun yenilenmis oldugu anlamina gelmez. Hesaba yazilan alacak devre sonuna
kadar bagimsiz varligini siirdiiriir. Ancak, devre sonunda kesilen hesaptan taraflardan biri
lehine arta kalan tutar (hesap bakiyesi) karsi taraf¢a kabul edildigi takdirde, borg
yenilenmis olur (TBK m. 134/2). Bu durumda yenilenen borg, artan tutar, yani hesap
bakiyesidir.

Yenileme ile eski bor¢ ortadan kalkarken, onun yerine gececek yeni bir bor¢ dogar.
Yeni bor¢ kendi bagimsiz niteligine biirlinlir. Yenilemeyle birlikte eski bor¢tan dogan
def'iler de ortadan kalktigindan, eski borca ait 6demezlik def'i ile zamanasimi defi yeni
borg i¢in ileri siirlilemez. Ayni sekilde, yenileme ile eski bor¢ ve alacaga bagh faiz, ceza
kosulu, rehin gibi fer'i haklar da sona erer?®. Bunun tek istisnasi cari hesaba dayali
yenilemede goriiliir. Nitekim TBK m. 134/3 geregince eski bor¢ hakkindaki giivenceler
yenilenen bor¢ hakkinda da devam eder. Eski bor¢ daha kisa bir zamanasimina tabi olsa

bile yeni bor¢ daima genel zamanasim siiresi olan on yillik zamanasimina tabi olur?™,

2. Alacakh ve Borg¢lu Sifatlarinin Birlesmesi

TBK m. 135/1'e gore alacakli ve borglu sifatlarinin ayni kiside birlesmesi halinde

bor¢ sona erer. Alacakli ve bor¢lu sifatlarinin birlesmesi, bir kimsenin ayni borcun hem

271

alacaklisi hem de borglusu olmasi halinde s6z konusu olurs’*. Kanuni veya atanmis

mirascilik, alacagin temliki, bir malvarligini veya isletmeyi aktif ve pasifi ile birlikte

27 0guzman/Oz, 2014, s. 562.

268 Oguzman/Oz, s. 419.

269 Eski alacaga ait faizler saklh tutulmussa faiz alacag1 sona ermez. Oguzman/Oz, 2014, s. 563.
270 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1265.

271 Tungomag, s. 1195; Oguzman/Oz, s. 422 vd.
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devralma, sirket birlesmesi sebepleriyle yahut herhangi bir sebeple, alacakli ve borglu
sifatlarinin aym kiside birlesmesi halinde borg sona erer?’2.

Alacakli ve bor¢lu sifatlarinin ayni kiside birlesmesi halinde, alacak ve asil alacaga
bagh fer’i haklar ve ozellikle faiz, ceza kosulu ve teminat alacaklar1 da sona erer. Buna
karsilik, bagimsiz bir alacak niteligi kazanmis olan veya ligiincii kisiye ait bulunan fer’i
haklar birlesmeden etkilenmez. Ornegin bir alacak iizerinde iiciincii kisi lehine bir intifa,
rehin hakki yahut haciz serhi varsa, alacakli ve borglu sifatlar1 aymi kiside birlestiginde
dahi iiciincii kisinin haklarina halel gelmez?’2.

TBK m. 135/3 hiikmii, tasinmaz rehini ile kiymetli evraka iligskin 6zel hiikiimleri
sakli tutmustur. Borglu borcunu ifa ederek ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde rehinle
temin edilmis alacagi, edinse bile, bu alacak sona ermez. Bu diizenlemenin amaci kredi
saglamay1 kolaylastirmaktir. Rehin senedi hamili, edindigi alacagi, liclincli bir kisiye
(6rnegin yeni bir 6diing verene) devretmek suretiyle o kisinin alacakli sifatin1 kazanmasini
saglayip ondan ihtiya¢ duydugu krediyi elde edebilir. Kiymetli evraklar yoniinden de
durum aynidir. Policeyi kabul eden ve asil bor¢lu haline gelen muhatap, polige borcunu
lehtara 6deyerek, polige alacagini edinmis olur. Kredi ihtiyact oldugunda da poligeyi ciro
suretiyle tedaviile ¢ikarir ve gerekli krediyi temin edebilir (TTK m. 681/3).

TBK m. 135/2'ye gore, borg¢luda birlesen alacakli ve borglu sifatlarinin gegmise
etkili olarak ortadan kalkmasiyla, sona eren bor¢ yeniden dogar. Bu sebeple, bor¢lunun
sahsinda alacakli ve bor¢lu sifatlarinin birlesmesiyle borcun sona ermesi, kesin bir sona
erme degildir. Ornegin alacakliin mirascisi olan borg¢lunun miras1 reddetmesi, bozucu

sarta bagli olarak yapilan bir alacagin devrinde de kosulun ger¢eklesmesi halinde birlesme

ortadan kalkar?™.
3. ibra

Taraflar arasinda mevcut bir borcun kismen veya tamamen ortadan kaldirilmast ile
bor¢lunun borgtan kurtulmasina yonelik sozlesme ibra s6zlesmesidir?’®. Bu 6zelligiyle ibra

s0zlesmesi, borcu sona erdiren sebeplerden birini olusturur.

212 Oguzman/Oz, 2014, s. 566.

273 fflas alacakli ve borglu sifatlarmin birlesmesine engel degildir. Ornegin miiflis bir alacakliya mirasc1 olursa alacak
iflas masasina girer, alacakl1 ve borglu sifat1 iflas masasinda birlesmis olur. (IIK m. 184) Oguzman/Oz, 2014, s. 567.

274 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1269.

215 Oguzman/Oz, s. 414; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 985; Tungomag, s. 1172; Inan, s, 494; Kiligoglu, Borglar,
s. 578; Turanboy, s. 26,
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Alacakli, sahip oldugu alacak hakkii borgludan talep edebilecegi gibi bu
hakkindan feragat da edebilir. ibra, irade serbestisinin ve sdzlesme &zgiirliigiiniin bir
sonucudur. Ancak ibranin sozlesmesel niteligi geregi, alacakli bor¢luyu borcundan ancak
onunla yapacagi bir sozlesme ile kurtarabilir, alacaklinin bor¢luyu tek tarafli irade

beyaniyla ibra etmesi miimkiin degildir?’®

. Alacaklinin alacagindan vazgegme iradesinin
borglu tarafindan kabul edilmesi gerekir. Bu husus TBK m. 132'de, “taraflarin yapacaklari
ibra sozlesmesiyle” denilmek suretiyle agik¢a hilkme baglamistir.

Ibra sdzlesmesiyle alacakli, malvarliginin aktifinde yer alan bir alacaktan kismen
veya tamamen vazge¢mekte, borglu da edim borcunun ifada etmeden borgtan kurtulmakta;
bdylece borg sona ermektedir.

Ibra yalniz dar anlamdaki borcu, edim borcunu sona erdirir. Buna karsilik genis
anlamda borg iliskisi ibra ile sona erdirilemez. Genis anlamda borg (s6zlesme) iligskisinin
sona erdirilmesi i¢in taraflarca bozma (ikale) s6zlesmesi yapilmalidir?’’.

Ibra sézlesmesi ile alacaklnin alacak hakkina dogrudan ve kesin olarak etki edilip,
mevcut bir alacak hakki ortadan kaldirildigindan, ibra s6zlesmesi bir tasarruf islemidir?’®.
Bu sebeple alacaklinin fiil ehliyeti ile birlikte tasarruf yetkisine de sahip olmasi1 gerekir.

Ibra sozlesmesinin gecerliligi icin, taraflarin belli bir borcun ibrasma (alacagmn
ortadan kaldirilmasina) yonelik karsilikli irade beyanlarmin birbirine uygun sekilde
aciklanmasi1 gerekir. Taraflarin ibra iradelerinin agik veya Ortiilii olarak beyan edilmesi
miimkiindiir.

Ibra edilen borcun, biitiin kapsami acik¢a ve net olarak belirtilmelidir. igerigi tam
belli olmayan ibra s6zlesmeleri dar yorumlanmalidir.

Ibra sézlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi, taraflarin ilke olarak fiil ehliyetine
sahip olmalarmna baghdir (TMK m. 9). Ozellikle taraflarin ibra sézlesmesini ivazli olarak
yaptig1 hallerde, bu ehliyet sarttir. Buna karsilik, ivazsiz ibra s6zlesmesinde borglu bir borg
altina girmeyip, aksine bir borgtan karsiliksiz olarak kurtuldugu icin, bor¢lunun ayirt etme
giiciine sahip olmasi yeterlidir. Fiil ehliyetine sahip olmayan bor¢lunun ivazli ibra
sOzlesmesinde kanuni temsilcisinin rizas1 yahut icazeti gereklidir (TMK m. 16).

TBK m. 132” ye gore ibra sdzlesmesi, herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Hatta

borcu doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir sekle baglh tutulmus olsa bile, ibra

sozlesmesinin gegerliligi sekle baglh degildir. Buna karsilik, kanun koyucunun sekil sati

216 Oguzman/Oz, s. 416; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 986; Turanboy, s. 55 vd.
277 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1270.
218 Oguzman/Oz 2014,, s. 557
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ongordiigii dzel hiikiimler saklidir. Ornegin TBK m. 420'ye gore is¢inin isverenden olan
alacaklarina iliskin ibranin gegerliligi yazili sekle tabidir?’®.

Ibra, alacak ve borcu dogrudan ve kesin olarak ortadan kaldirir. Tam ibrada borcun
tamami, kismi ibrada ise borcun ibra edilen kismi sona erer. Dogal olarak bor¢lu da
borcundan kismen veya tamamen kurtulur. ibra, sézlesmede aksine hiikiim yoksa asil
alacakla birlikte faiz, rehin, ceza kosulu gibi yan haklar1 da sona erdirir. Ancak, alacakli,
islemis faiz veya gergeklesmis ceza kosulu alacagini sakli tutmussa, ibraya ragmen bunlar

varliklarini siirdiiriir?®,

4. Takas

TBK m. 139/1'e gore, iki kisi karsilikli olarak bir miktar para veya 6zdes diger
edimleri birbirine borg¢landiklar takdirde, her iki bor¢ da muaccel ise, iki taraftan her biri
kars1 tarafa olan borcunu, alacag ile takas edebilir. Bunun sonucunda her iki borg, takas
edilebilecekleri anda daha az olan borg miktar1 kadar sona erer®!,

Taraflar, birbirine kars1 ayni1 tiirden borg altina girdikleri takdirde, taraflarin borgtan
kurtulabilmeleri i¢in kural olarak her birinin digerine, ayr1 ayri ifada bulunmasi gerekir.
Ancak, taraflarin birbirlerine ayr1 ayri ifada bulunmasi, zaman kaybina, masrafa ve kiilfete
yol agar. Bunun yerine taraflar tek bir hukuki islemle ayni tiirden karsilikli borglarini sona
erdirerek, ayr1 ayr1 masraf yapmaktan ve kiilfete girmekten kurtulabilir. Boylelikle
karsilikli borglar daha az1 oraninda sona erer. Takas hakkinin kullanilmasi, taraflara boyle
bir imkan sagladig1 icin takas, borcu sona erdiren ekonomik bir sebeptir. Takas sadece ifa
masrafini bertaraf etmekle kalmaz, taraflar1 kendi borcunu ifa etmesine karsilik alacagini
tahsil edememe tehlikesinden de kurtarir®®,

Takas, hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir. Borglu takas
hakkini tek tarafli, sekle bagli olmayan ve kars1 tarafa varmasi gerekli bir irade beyaniyla

kullamr®® TBK m. 143/1'e gore takas, ancak borc¢lunun takas iradesini alacakliya

219 TBK m. 420/2°ye gére, "Iscinin isverenden alacagina iliskin ibra sézlesmesinin yazili olmasi, ibra tarihi itibariyla
sozlegmenin sona ermesinden baglayarak en az bir aylik siirenin ge¢cmis bulunmasi, ibra konusu alacagn tiiriiniin ve
miktarinin agik¢a belirtilmesi, ddemenin hak tutarina nazaran noksansiz ve banka araciligiyla yapilmas: sarttir. Bu
unsurlari tasimayan ibra sézlesmeleri veya ibraname kesin olarak hiikiimstizdiir."

280 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1273.

281 Oguzman/Oz, s 434; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1012; Inan, s. 499; Aral, Fahrettin, Tiirk Borglar
Hukukunda Takas, Ankara 1994, s. 1; Kiligoglu, Borglar, s. 591.

282 Oguzman/Oz, 2014, s. 584.

283 [nan, s. 502; Oguzman/Oz, s. 434; Aral, Takas, s. 11, 16.
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bildirmesiyle gerceklesir. Takas hakk: yenilik dogurucu hak oldugundan, takasin hiikkiim ve
sonuglarini dogurabilmesi Kars1 tarafin kabuliine veya onayina bagli degildir.

Takas ile bor¢lu hem kendi alacagini hem de karsi tarafin alacagini borglardan az
olan oraninda sona erdirdigi, dolayisiyla her iki alacak {lizerinde tasarrufta bulundugu i¢in,
takas hakkinin kullanilmast ayn1 zamanda bir tasarruf islemidir.

Takas, akdi takas ve kanuni takas olmak {iizere ikiye ayrilir.Tirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenen takas, kanuni takastir. Takasin sartlari, hiikiim ve sonuglar1 kanun
koyucu tarafindan belirlenmistir.Bunun yaninda Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis
olmakla birlikte, taraflar dilerlerse takas sozlesmesi yapabilirler ve kanunda
diizenlenmemis takas hallerini kararlastirabilirler. Bu sekilde kararlastirilan takas akdi
takastir. Takas sozlesmesinin kurulmasi ve gegerliligi, s6zlesmenin kurulmasi ve gecerliligi
hakkindaki genel hiikiimlere tabidir. Akdi takasta takas edilecek alacaklarin ayni tiirden
olmasi, karsilikli ve muaccel bulunmasi sarti aranmaz. Taraflar akdi takas hakkinin
sartlarini, hiikiim ve sonuglarmi kanuna aykirilik teskil etmemek kaydiyla serbestce
belirleyebilirler?®. Akdi takasin hiikiim ve sonuglar1 kanuni takasm dogurdugu sonuglardan
farkli olmayacaktir.

Takasin s6z konusu olabilmesi i¢in, Oncelikle taraflarin birbirlerine karsi ayni
zamanda hem alacakli, hem de bor¢lu olmalar1 gerekir. Taraflar, birbirlerinin diginda
bulunan iiglincii bir kisiye, aralarinda karsilik iliskisi bulunmadigi icin, takas beyaninda
bulunamazlar. Bu nedenle bir borg iliskisinde kefil, bor¢lunun alacakliya karst haiz oldugu
bir alacagi, alacakli ile arasinda karsilik iliskisi bulunmadigindan, kefaletten dogan
borcuyla takas edemeyecektir. Ancak kanun koyucu TBK m. 140’de kefalete iliskin ve
kefili koruyucu 6zel diizenleme getirmistir. TBK m. 140 hiikkmiine gore asil bor¢lunun
takasi ileri siirme hakki bulundugu siirece, kefil alacakliya 6demede bulunmaktan
kacinabilir. Burada hiikiim altina alinan kefilin takas hakki degil, ifadan kag¢inabilme
hakkidir. Ayn sekilde tiglincii kisi yararina sozlesmede de, {iciincii kisi yararina borglanan
bor¢lu, borcunu s6zlesmenin karsi tarafinin kendisine olan borcuyla takas edemez (TBK
m. 141). Miiteselsil bor¢larda da bor¢lularin birinin, diger miiteselsil bor¢lulardan birinin
alacagini, alacaklinin alacagi ile takas etmesi, aralarinda karsilik iliskisi bulunmadigindan
mimkiin olamayacaktir. Temsilci, temsil olunan adina ve hesabina islem yaptigindan,
ticlincii kisiye olan borcu ile temsil olunanin bu kisiden olan alacagini takas edemez. Zira

burada da alacakli ve bor¢lu arasinda karsilik iliskisi mevcut degildir.

284 Oguzman/Oz, s. 435; Aral, Takas, s. 7 vd.
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Takas aninda heniiz dogmamis veya dogup da sona ermis alacaklar takas edilemez.
Zira bu gibi hallerde birbirini sona erdirecek alacaklardan birisi mevcut degildir.

Bir isletme, ¢esitli subelere sahip bulunsa bile subelerin ayr tiizel kisilikleri
olmadigi siirece, o isletme subeleri ile birlikte tek bir kisi sayilir. Bu sebeple bu subelerden
birine bor¢lu digerinden alacakli olan bir kimse veya bu kimseye kars1 isletme, alacak ve
borcunu takas edebilir.

Karsilik iligkisinin tek istisnasi alacagin devrinde goriiliir. TBK m. 188/2' ye gore
borglu, alacagin devrini 6grendigi anda muaccel olmayan alacagini, devredilen alacaktan
once veya onunla ayni anda muaccel olmasi kosuluyla borcu ile takas edebilir. Bdylece
kanun koyucu, bor¢lunun onayina bagli olmayan alacagin devrinden, bor¢lunun zarar
gdrmesini engellemek istemistir?®®,

Takas beyaninda bulunabilmek i¢in, takas edenle karsi tarafin birbirlerine karsi
sahip olduklar1 alacak ve borglarin 6zdes (ayni tiirden) olmasi gerekir. Para borglarinda
taraflarin birbirine karsi borglu olduklari para birimi ayni ise, bu borglar 6zdestir. Efektif
(aynen) 6deme kaydini igeren yabanci para borcu ile milli para borcunun birbiriyle takasi
tartismalidir?®®. Buna karsilik TBK m. 99/2 hiikmiine gore, efektif (aynen) 6deme kaydim
icermeyen yabanc1 para borcu, milli para borcu ile takas edilebilir?®’,

Cesit bor¢larinda takas hakkinin kullanilabilmesi icin taraflarin bor¢larinin konu ve
nitelik itibariyle ayn tiirden olmas1 gerekir. Ayni tiirden misli esyada bu 6zdeslik kolayca
gerceklesebileceginden takas miimkiindiir. Ancak parca borglari, nitelikleri itibariyle
bireysel ve belirli olup, dzdes olmadiklarindan, birbirleriyle takas edilemezler?®. Para
borglar1 ile hizmet veya maddi edim borglart da 6zdes olmadiklar1 igin birbirleriyle
takaslart miimkiin degildir®®®. Her iki alacagin konusu ayni cinsten olmakla beraber
vasiflar farkli takas hakki kullanilamaz®®°.

Borglar, dogduklari anda 6zdes olmasalar dahi, takas hakkinin kullanildigi anda

mutlaka 6zdes (ayni tlirden) olmalar1 gerekir. Borg¢larin sonradan ayni tiirden olmalarina,

konu itibariyle farkli (s6zlesmeden, haksiz fiilden yahut sebepsiz zenginlesmeden

285 Oguzman/Oz, 2014, s. 584.

286 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1276;

TBK m. 99/2’de diizenlenen “lilke parasi diginda baska bir para birimiyle 6deme yapilmasi kararlastirilmigsa, s6zlesmede
aynen ddeme veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadikga borg, ddeme giiniindeki rayig iizerinden Ulke parasiyla da
Odenebilir” hitkmii dikkate alindiginda, efektif para borcunun ifasinin ancak kararlagtirilan para cinsi iizerinden
yapilabilecegini, efektif para borcu ile iilke parasi iizerinden kararlastirilan borcun 6zdes olamayacagini ve bu sebeple
takas edilmeyecegini diisiiniiyoruz. Ayni yonde gériis i¢in bkz. Oguzman/Oz, 2014, s. 588.

287 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1276.

288 Aral, Takas, s. 36.

289 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1277.

290 Oguzman/Oz, 2014, s. 588.
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kaynaklanan) alacaklarin sonradan tazminat para alacagina doniismesi Ornek olarak
gosterilebilir. Takas edilecek alacaklardan birinin 6zel hukuktan, digerinin ise kamu
hukukundan dogmasi da miimkiindiir’®®'. Ancak, kamu alacaginin 6zel alacakla takas
imkani1 sadece kamu kurumlarma taninmistir. Kisinin kamu idaresinden olan o0zel
alacagini, kamu alacagi ile takas etmesine izin verilmemistir.

Karsiliklt bor¢ ve alacaklarin tamaminin g¢ekismesiz olmast sart degildir. Her
ikisinin veya yalniz birisinin ¢ekismeli olmasi, takas hakkinin kullanilmasini engellemez.
TBK m. 139/2'ye gore, alacaklardan biri ¢ekismeli olsa bile takas ileri siirtilebilir. AKsi
kabul edilmis olsa idi, takastan kurtulmak isteyen bor¢lu hemen bir uyusmazlik ¢ikararak
amacina ulasabilirdi®®,

Takas i¢in her iki borcun da muaccel olmasi sart degildir. Takas yapmak isteyenin
alacaginin muaccel olmasi, buna karsilik diger borcun (karsi tarafin borcunun) ifa edilebilir

293 Bunun istinas1 ise TBK m. 142’de diizenlenmistir. Hiikme gore,

olmasi yeterlidir
bor¢lunun iflas1 halinde alacaklilar, alacaklarini, muaccel olmasalar bile, miiflise olan
borglar1 ile takas edebilirler. Kanun koyucu bu hiikiimle, miiflisin alacaklilarini, iflasin
olumsuz sonuglarindan korumay1 amaglamistir.

Takas hakkini ileri siirenin alacagi, dava ve takip edilebilir bir alacak olmalidir.
Sayet bu hak, kanuna gore dava ve takip edilemeyecek (eksik) bor¢lardan, 6rnegin kumar
ve bahisten, evlenme simsarligindan yahut ahlaki 6devlerin ifasindan dogmussa, takas
hakkim ileri siiren bu hakka dayanamayacaktir®®, Ancak TBK m. 139/3 bu konuda bir
istisna getirmistir. Buna goére, zamanasimina ugramig bir alacagin takasi, ancak takas
edilebilecedi anda heniiz zamanagimina ugramamis olmasi sartiyla ileri siiriilebilir. Kisi,
eksik borcunu ifa edebilecegi gibi, karsi tarafin eksik alacagi (kendisinin eksik borcu) ile
kendi alacagini takas da edebilir?®.

Odemezlik defi gibi erteleyici def’ilere tabi alacaklar, def’i hakki kullanildig
siirece muaccel hale gelmeyeceginden, takas hakki ileri stiriillemeyecektir.

TBK m. 145'e gore, bor¢lu takas hakkindan dnceden feragat edebilecegi gibi takas
hakkinin dogumundan sonra da feragat edebilir. Sayet taraflar takastan feragat sozlesmesi

ile takas hakkinin ileri siiriilmeyecegini kararlagtirmiglarsa, bu durumda takas hakki

kullanilamayacaktir.

291 Aral, Takas, s. 33.

292 Oguzman/Oz, 2014, s. 591.

293 Aral, Takas, s. 37.

294 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1278.
295 Oguzman/Oz, s. 438; Aral, Takas, s. 54
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Kanun koyucu TBK m. 144’te saydigi alacaklarda takas hakkinin kullanilmasini
alacaklinin kabuliine baglamistir. Bu tiir alacaklarda ancak alacakli kabul ettigi takdirde
borglu takasi ileri siirebilir. Bu alacaklar sunlardir:

1-Tevdi edilmis esyanin geri verilmesine veya bedeline iliskin alacaklar,

2-Haksiz olarak alinmis veya aldatma sonucunda alikonulmus esyanmin geri
verilmesine veya bedeline iliskin alacaklar,

3-Nafaka ve is¢i iicreti gibi, bor¢lunun ve ailesinin bakimi icin zorunlu olup, ozel
niteligi geregi, dogrudan dogruya alacakliya verilmesi gereken alacaklar.

Kanun koyucu TBK m. 144/1,b.3 hilkmiinde sayilan hakkin alacaklilarin1 korumay1
amaglamigtir. Gergekten de maddede sayilan nafaka alacagi, is¢inin iicret alacagi nitelikleri
geregi Kkisilerin ge¢imini siirdiirmeleri i¢in zorunlu olan alacaklardir. Ancak bunlar
alacaklimin ge¢im ihtiyacindan fazla oldugu takdirde, fazla kismin takas edilmesi
mimkiindiir.

Kanun madde metninde 6rnek kabilinden saymis olmakla birlikte, miir boyu gelir
alacagi, oOllinceye kadar bakmada bakim alacaklisinin hakki, bedensel zarara ugrayanin
tazminat alacagi, destekten yoksun kalma tazminati alacagi da Ozel niteligi geregi,
dogrudan dogruya alacakliya verilmesi gereken alacaklardir?®,

Borglu takas iradesini beyan ettiginde, 6zdes her iki bor¢ da takas edilebilecekleri
andan itibaren az olan bor¢ tutarinda sona erer. Takas edilen alacakla kars1 alacak birbirine
esitse, takas sonunda her iki alacak da tamamen ortadan kalkar. Takas edilen alacak karsi
alacaktan az veya ¢ok ise, alacaklar az olan alacak oraninda sona erer.

TBK m. 143/1’e gore takas hakkinin, takas edilen alacakla asil alacagi sona
erdirecegi an olarak, takas edilen alacak hakkinin takasa elverisli oldugu an kabul
edilmistir. Esasen takas yenilik doguran bir hak oldugundan, hitkiim ve sonuglarini, takas
beyaninin karg1 tarafin hakimiyet alanina ulastigi anda dogurmasi ve alacaklarin bu anda
sona ermesi gerekirdi®’. Ancak TBK m. 143/1'de takas beyanina ge¢mise yiiriiyen bir etki
taninmustir’®. Bu sebeple asil hakka bagli fer’i haklar (faiz, ceza kosulu vs) da borglarin
takas edilebilecekleri andan itibaren sona erecektir.

Takas beyaninda bulunan kimse ile kars1 taraf arasinda takas edilebilecek birden
cok karsilikli alacak ve borg varsa, takasta bulunan kisi, hangi alacagini hangi borcu ile

takas ettigini takas beyaninda acgiklamalidir.

2% Oguzman/Oz, 2014, s. 596.
297 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1280.
2% Oguzman/Oz, 2014, s. 597.
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TBK m. 143/2 hiikmii, cari hesaptaki takas hakkina iliskin ticari teamiilleri sakli
tutmaktadir. Buna gore cari hesapta yer alan alacak ve bor¢larin takasinin ne zaman hiikkiim
ifade edecegi ticari teamiillere gore belirlenecek, sayet bir teamiil yoksa Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 90 vd maddelerinde diizenlenen cari hesaba iligkin hiikiimler uygulama alan
bulacaktir. Uygulamada cari hesapta yer alan alacak ve borglar topluca takas edilmekte ve

bu takas bakiyenin kars1 tarafca kabulii ile hiikiim ifade etmektedir®®°.

5. Zamanasimi

Zamanasimi borcu gergek anlamda sona erdiren bir sebep olmamakla birlikte,
kanun koyucu alacagin istenebilir hale gelmesinden itibaren belirli bir zaman igerisinde
talep edilmemesinin alacagi zayiflayacagini, hatta borglu yerine getirmedigi siirece
alacaklinin devlet organlar1 vasitasiyla alacagini talep etme, borcluyu ifaya zorlama
hakkini siiresiz olarak yitirecegini diizenlemistir. Bu sebeple zamanasimi, borcun nispi
sona erme sebebidir®®.

Genis anlamda borg¢ iliskisi degil, bundan dogan dar anlamda borg iliskisi
zamanasimina tabidir. Bu sebeple sozlesme zamanasimina ugramazken, sozlesmeden
dogan her bir borg i¢in zamanasimi s6z konusu olur®®?,

Zamanasimi, bor¢luya, zamanasimi def’ini ileri siirebilme hakkini verir.
Alacaklinin alacaginin verilmesine yonelik agmis oldugu davada borg¢lu zamanasimi
def’ini ileri stirdiigii takdirde, alacak zamanasimina ugradigindan davanin reddine karar
verilir. Zamanagimina ugramis bor¢ ise eksik bor¢ haline doéntisir. Bu durumda
zamanagimi borcu dogrudan dogruya sona erdirmez; ancak alacaklinin elinden, borglu
istemedigi takdirde alacagi dava yoluyla takip ve tahsil etme imkanin1 (dava
edilebilirligini) alir.

Zamanin haklar tizerinde iki tiirlii etkisi vardir. Bunlardan birincisi, zamanin hakki
diistiren etkisi; ikincisi ise hakki engelleyen etkisidir. Birincisinde belirli bir zamanin
ge¢mesiyle hak kesin olarak yitirilir. Buna zamanin hak disiiriicti etkisi denir. Hak
diistiriicii siire niteligi itibariyle itiraz mahiyetindedir. Bununla talep edilen hakkin ortadan
kalktig ileri siiriildiigii igin bu bir olaydir ve taraflarca ileri siiriillmese dahi mahkemece
re’sen nazara alinir. Ikincisinde ise, hak diismez, yok olmaz; ancak hak sahibinin bunu ileri

stirmesi halinde, hak engellenir, yerine getirmekten kaginilabilir. Zamanasimi, hukuki

29 0guzman/Oz, 2014, s. 598.
300 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1281.
301 0guzman/Oz, 2014, s. 601.
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niteligi itibariyle kesin def'i mahiyetinde oldugundan TBK m. 161 geregi ancak hak sahibi
tarafindan ileri siiriilebilir, mahkemece res’en nazara alinamaz. Zamanasimi sadece alacak
haklarinda s6z konusu olur. Hak diisiiriicii siire ise, borg iliskileriyle benzeri iliskilerde,
yenilik doguran haklarda etkilidir. Zamanasimi, zamanasimini durduran ve kesen sebeplere
tabi oldugu halde, hak diisiiriicii slirenin durmasi ve kesilmesi s6z konusu olmaz.
Zamanagimi kesildigi takdirde ilke olarak yeni bir siire islemeye basladigi halde, hak
diisiiriicii siirede bdyle yeni bir siirenin islemesi s6z konusu olmaz3%?.

Zamanasimi, taraflar arasindaki borg iliskisini degil, yalnizca miinferit bir borcu,
alacagi etkiler. Zamanasimina ugramis alacak disindaki borg iliskisi bir biitiin olarak
varligin1 devam ettirir.

Alacak hakki disindaki haklar kural olarak zamanagimina ugramaz. Ayni haklar,
kisilik haklari, fikri haklar ve yenilik doguran haklar i¢in zamanasimi s6z konusu olmaz.
Ayni haklarda zamanin, hak disiirici veya hakki zayiflatici etkisi disinda bir de
kazandiricr etkisi vardir. Tasinir®® ve tasinmaz®®* mallara zilyetlikte belirli bir siirenin
geemesi ve kanunda ongoriilen diger sartlarin da gerceklesmesi halinde miilkiyet hakki
kazanilmaktadir.

Zamanagimina iligkin kurallar, kural olarak 6zel hukuk iligkilerinden dogan alacak
haklarina uygulanir. Kamu hukukundan dogan alacaklarda zamanasimi hususunda 6zel
hiikiimler 6ngoriilmiistiir (6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun).

Zamanasimi yoluyla borcun ifasindan kacinilabilmesi i¢in zamanasimina tabi bir
alacak ile zamanasim siiresinin ge¢gmesine ihtiya¢ vardir.

Zamanasimina kural olarak nispi haklar ve o6zellikle alacak haklar1 tabidir. Her
alacak, kural olarak zamanasimina tabidir. Bu alacak, hukuki muameleden dogabilecegi
gibi, haksiz fiilden veya sebepsiz zenginlesmeden dogabilir. Keza aile hukukundan ve

miras hukukundan dogan alacak haklar1 da zamanasimina tabidir. Ancak bazi alacaklar

302 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1283.

303 TMK m. 777: Baskasinm taginir bir malim davasiz ve araliksiz bes yil iyiniyetle ve malik sifatiyla zilyetliginde
bulunduran kimse, zamanasimi yoluyla o tasinirin maliki olur.

304 TMK m. 712: Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tizerindeki
zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez.

TMK m. 713: Tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik
sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o taginmazin tamamu, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinmn tapu
kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Ayni kosullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden anlagilamayan veya yirmi yil 6nce (...)(1) hakkinda gaiplik karar1 verilmis
bir kimse adina kayitli bulunan taginmazin tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir pargasinin zilyedi de, o
taginmazin tamami, bir parcasi veya bir payi lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini
isteyebilir.
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zamanagimina tabi degildir. Tagsinmaz rehiniyle yahut gemi ipotegiyle giivence altina
alinan alacaklar, rehin devam ettigi siirece, zamanasimina ugramaz (TMK m. 864). Buna
karsilik, taginir rehniyle temin edilecek alacaklar zamanagimina tabidir. Ger¢ekten TBK m.
159'a gore, alacagin bir taginir rehni ile glivenceye baglanmis olmasi, bu alacak ig¢in
zamanagiminin iglemesine engel olmaz; bununla birlikte alacaklinin, hakkini rehinden alma
yetkisi devam eder.

Zamanasiminin gerceklesmesi belirli bir siirenin gegmesini gerektirir. Zamanasimi
siireleri TBK’ da ve diger kanunlarda diizenlenmistir®®. TBK m. 149’a gére zamanasimi
stireleri, kural olarak alacak muaccel oldugu zaman islemeye baslar. Ancak, alacagin
muacceliyeti bir bildirim kosuluna bagli ise, zamanasimi bu bildirimin yapilabilecegi
giinden itibaren islemeye baglar. TBK m. 151/1’e gore ise zamanasimi siiresi hesaplanirken
zamanagiminin basladig1 giin sayilmaz ve zamanasimi ancak siirenin son giinii de hak
kullanilmaksizin gegince gerceklesmis olur.

Sozlesmeden dogan ifa taleplerinde zamanasimi borcun muaccel oldugu anda
islemeye baglar. Haksiz fiilden dogan tazminat alacaklarinda zamanasimi, iki yillik siire
bakimindan, zarar goérenin zarari ve tazminat yiikiimliisiinii 6grendigi anda; on yillik
zamanagimi bakimindan ise zarar verici fiilin islendigi anda, uzun siireli ceza
zamanagiminda ise, su¢ teskil eden fiilin islendigi anda islemeye baglar (TBK m. 72).
Sebepsiz zenginlesmeden dogan alacaklarda da iki yillik siire, alacaklinin geri isteme
hakkinin oldugunu o6grendigi tarihten itibaren, on yillik siire ise, zenginlesmenin
gerceklestigi tarihten itibaren islemeye baglar (TBK m. 82).

TBK m. 148’de siirelerin kesinligi kurali 6ngoriilmiistiir. Hilkme gore, TBK m. 146
ve 147°de belirlenen on yillik ve bes yilik zamanasimi siireleri s6zlesmeyle degistirilemez.
Bu madde niteligi itibariyle emredici bir hiikiimdiir. S6z konusu madde ile "zamanasimi
stirelerini degistirme yasagi” Ongorillmistiir. Degistirme yasagi, zamanagimi siirelerinin
hem uzatilmas: hem de kisaltilmas1 yoniinden gegerlidir®®.

TBK m. 148'de dngoriilen degistirme yasagi, Tiirk Borglar Kanunu m. 146 - 147 'de
diizenlenen zamanasimi siireleri hakkinda gegerli olup, bu maddeler disinda yer alan
zamanagimi siireleri degistirilebilir.

TBK m. 130/1'e gore, siirelerin hesaplanmasinda zamanasiminin basladigi giin

nazara alinmaz ve zamanasimi ancak siirenin son giinii kullanilmaksizin gectigi takdirde

305 TBK m. 146°da on yillik zamanagimina, m. 147°de bes yillik zamanasimina tabi alacaklar diizenlenmistir.
306 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1287.
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gerceklesir. Borglarin ifasina iliskin siirelerin hesaplanmasina dair kurallar burada da
uygulanir. Zamanagimi siiresinin son giinii kanunen tatil olarak kabul edilen bir giine
rastlarsa, siire, kendiliginden bu giinii takip eden ve tatil olmayan ilk giine uzar. Ancak,
taraflar bunun aksine s6zlesme yapabilirler (TBK m. 93).

Zamanagim siireleri, olagan siire ve olaganiistii siire olmak tizere ikiye ayrilir. TBK
m. l46'ya gore Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yillik
zamanasimina tabidir. On yillik siire olagan zamanasimi siiresidir. On yillik stirenin
disinda Kanun tarafindan 6zel olarak diizenlenen zamanasimi siireleri olaganiistii siiredir.
TBK m. 147'de genel kuralin istisnasi diizenlenmistir. Buna gore bazi alacaklar bes yilda
zamanagimina ugrar. Bunun haricinde sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak hakki ile
haksiz fiilden dogan alacak hakkinda iki ve on yillik siire 6ngdriilmiis olup, bu siireler
olaganiistii siirelerdir. Miras sebebiyle istihkak davalarinda 6ngoriilen (TMK m. 639) yirmi
yillik siire de olagantistii zamanagimu stiresidir.

Zamanagimi siiresinin, TBK m. 153/1°de sayilan sebeplerden herhangi birisinin
varligt sebebiyle islemeye baslamamasina veya islemeye baslamissa, durmasina,
zamanasiminin durmasi denir. Bdylece zamanasimi siiresi, islemeye baslamadigi veya
islemeye baslayip da sonradan durdugu siirece uzamis olmakta, kesilmenin aksine islemis
olan zamanagimi siiresi durma halinde bor¢lu aleyhine kaybolmamaktadir.

TBK m. 153/1’de diizenlenen ve zamanasimini durduran sebepler iki ana kisma
ayrilabilir. Birinci grup®®’ sebeplerde alacakli ile borglu arasinda ya yakin bir baglant1 ya

da bir bagimlilik iligkisi vardir. ikinci grupta®®

ise, alacakli baz1 objektif sebeplerle bor¢lu
aleyhine bir Tiirk mahkemesi 6niinde dava agma imkan1 bulamamaktadir.

TBK m. 153/2 geregince, zamanasimini durduran sebeplerin ortadan kalktig1 giiniin
bitiminde zamanasimi islemeye baglar veya durmadan Once baslamis olan islemesini
stirdiiriir.

9

TBK m. 154’te sayilan sebeplerin®® varligi halinde zamanasim kesilir.

Zamanagimiin kesilmesiyle daha oOnce islemis olan siire ortadan kalkar ve kesilen

307 TBK m. 153/1°de sayilan sebepler;

1. Velayet siiresince, ¢ocuklarin ana ve babalarindan olan alacaklar1 igin. 2. Vesayet siiresince, vesayet altinda
bulunanlarin vasiden veya vesayet islemleri sebebiyle Devletten olan alacaklar1 igin. 3. Evlilik devam ettigi siirece,
eslerin digerinden olan alacaklari igin. 4. Hizmet iliskisi siiresince, ev hizmetlilerinin onlart ¢alistiranlardan olan
alacaklari igin.

308 5. Borglu, alacak {izerinde intifa hakkina sahip oldugu siirece. 6. Alacagi, Tiirk mahkemelerinde ileri siirme imkaninin
bulunmadig: siirece. 7. Alacakli ve borglu sifatinin ayni kiside birlesmesinde, birlesmenin ileride gegmise etkili olarak
ortadan kalkmasi durumunda, bu durumun ortaya ¢ikmasina kadar gegecek siirece

309 TBK m. 154°de sayilan sebepler;
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zamanagimui siiresi, kesilmeden itibaren yeniden islemeye baslar. Boylece kesilme sonunda
zamanagimi siiresi uzamig olur. Bu siire, kural olarak kesilen zamanasimi siiresi kadardir.
Ornegin, kesilen siire bes y1l ise, yeni siire de bes yil olacaktir. Ancak borg bir senette ikrar
edilmis veya bir mahkeme ya da hakem kararina baglanmis ise, yeni siire daima on yildir
(TBK m. 156).

TBK m. 155’e gore, zamanasimi miiteselsil bor¢lulardan veya boliinemeyen borcun
borglularindan birine kars1 kesilince, digerlerine kars1 da kesilmis olur. Zamanasimi asil
borg¢luya karsi kesilince, kefile karsi da kesilmis olur. Buna karsilik kefile kars1 kesilen
zamanagimi, asil bor¢luya karsi kesilmis olmaz.

Zamanagimini kesen sebepler ya alacaklinin ya da bor¢lunun fiilinden kaynaklanir.
Bor¢lunun fiiline dayanan kesilme sebepleri, bor¢lunun borcu kabule yonelik irade
aciklamasinda bulunmasi halinde s6z konusu olur. Bor¢lunun borcu ikrar etmesi, faiz
O0demesi, kismen ifada bulunmasi, rehin vermesi veya kefil gdstermesi zamanagimini keser.
Borglu borcu agik¢a veya ortiilii olarak ikrar edebilir®?,

Alacaklinin fiiline dayanan kesilme sebepleri de alacagini dava ve talep etmesi,
tahsile girismesi halinde s6z konusu olur. Alacaklinin alacagiyla ilgili dava agmasi,
tahkime bagvurmasi, alacaginin tahsili i¢in icra takibinde bulunmasi ya da iflas masasina
basvurmasi zamanagimini keser.

Zamanasiminin kesilmesi i¢in davanin acilmis olmasi yeterlidir. Dava, bir tespit
davasi olabilecegi gibi, belirsiz alacak davasi veya eda davasi ya da insai dava da olabilir.
Davanin yetkili mahkemede, gegerli bir sekilde acilmis olmasi yeterlidir. Mahkemeden
delil tespiti istemek dava agilmasi anlamina gelmeyeceginden zamanasimini kesmez.

Dava acgildiktan sonra hakimin her kararindan ve taraflarin yargilamaya iliskin her
isleminden sonra zamanagimi yeniden islemeye baglar (TBK m. 157/1). Def’i de bulunma
halinde de ayni sonuglar dogar.

Alacaklinin alacagi hakkinda borglu aleyhinde icra takibine basvurmasi
zamanasimini keser. Icra takibiyle kesilen zamanasimi, alacagin takibine iliskin her

islemden sonra yeniden islemeye baglar (TBK m. 157/2).

1. Borglu borcu ikrar etmisse, 6zellikle faiz 6demis veya kismen ifada bulunmussa ya da rehin vermis veya kefil
gostermisse. 2. Alacakli, dava veya def’i yoluyla mahkemeye veya hakeme bagvurmussa, icra takibinde bulunmugsa ya
da iflas masasina bagvurmussa.

310 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1293.
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Zamanagimi, iflas masasina bagvurma sebebiyle kesilmisse, iflasa iligkin hiikiimlere
gore alacagin yeniden istenmesi imkanimin dogumundan itibaren yeniden islemeye baslar
(TBK m. 157/3).

Dava veya def'i, ise bakan mahkemenin yetkili veya gorevli olmamasi ya da
diizeltilebilecek bir yanlislik yapilmasi yahut vaktinden Once acilmis olmasi sebebiyle
reddedilmis olup da o arada zamanasimi veya hak diisiiriicli siire dolmussa, alacakli altmig
giinliik ek siire i¢inde haklarini1 kullanabilir (TBK m. 158) .

Zamanasimindan dnceden feragat edilemez. Onceden feragattan amag, borg iliskisi
kurulmadan 6nce veya borg iliskisiyle ayni anda taraflar arasinda yapilan feragat anlagmasi
veya bor¢lunun tek yanli feragat beyanidir. Buna karsilik, bor¢lu bor¢ zamanagimina
ugradiktan sonra zamanasimi def ini ileri stirmekten feragat edebilir (TBK m. 160/1).

Miiteselsil bor¢lulardan birinin feragat etmis olmasi, digerlerine karsi ileri
stiriilemez. Boliinemez bir borcun bor¢lularindan birinin feragat etmis olmas1 durumunda
da ayni hitkiim uygulanir. Asil bor¢lunun feragati de kefile karsi ileri siiriilemez. (TBK m.
160/2, 3).

Tirk Bor¢lar Kanunu, zamanasimini borcu sona erdiren sebepler arasinda
diizenlenmis olsa da zamanasimi, diger sona erme sebeplerine oranla nispi nitelikte bir
sona erme sebebidir. Zira zamanasimi siliresinin ge¢mis olmasi, alacak ve borcu
kendiliginden sona erdirmemekte, borgluya sadece bir defi (ifadan kaginma) hakki
vermektedir. Bor¢lu, alacakliya kars1 bu def'i hakkini ileri siirdiigii takdirde, miinferit borg
eksik bir bor¢ haline gelmektedir. Zamanasimi definin dogurdugu en O6nemli sonug,
zamanasimina ugramis borcun borglusuna borcu ifadan kaginma hakki vermesidir®?,

Zamanasimina ugrayan borg, borcluya bir zamanasimi defi vermektedir.
Zamanagimi defi, niteligi itibariyle karsi haklardan olup, kesin ve tam defiler arasinda yer
alir. Borglu zamanagimi defini bir irade beyamyla agiklar (TBK m. 161). irade beyanmin
yazili veya sozlii olmas1 miimkiindiir.

Zamanasimina ugramis bir alacak, bor¢lunun zamanasimi definden sonra da
alacakliya bu alacak iizerinde eksik bir alacak hakki verir. Bunun sonunda bor¢ da eksik
bir bor¢ haline gelir. Borg, eksik de olsa varligini1 devam ettirdiginden, bor¢lu bu borcu ifa
ederse, bu bir bagislama teskil etmedigi gibi, sebepsiz zenginlesme de teskil etmez,

dolayistyla borglu bunu sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak geri isteyemez®2,

311 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1297.
312 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1299.
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6. Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik

Borcu sona erdiren sebeplerden birisi de bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki
imkansizlik sebebiyle edimin ifa edilememesidir. TBK m. 136/1'e gore, borcun ifasi
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer. Bor¢lunun
sorumlu olmadig1 ve borcu sona erdiren sonraki imkansizliga, doktrinde "kusursuz sonraki
imkansizlik” denilmektedir33,

Genel olarak imkansizlik, borg¢lanilan edimin yerine getirilemez olusudur.
Imkansizlik, ortaya cikis nedenlerine gdre bazi ayrimlara tabi tutulmaktadir. Imkansizhig,
ortaya c¢ikis sebeplerine gore, maddi imkéansizlik, hukuki imkansizlik, ekonomik
imkansizlik seklinde simiflandirmak miimkiindiir. Ote yandan imkansizhigin yarattig1 etki
bakimindan objektif ve siibjektif imkansizlik ayrimi yapilmaktadir. Ifa imkansizlig: sadece
sOzlesmenin taraflar1 bakimindan degil, herkes i¢in s6z konusu ise buna objektif
imkansizlik, sayet imkansizlik sOzlesmenin taraflarindan  birinin  tutumundan
kaynaklanmissa buna da siibjektif imkansizlik denir®*4. Imkansizligin ortaya ¢ikis anma
gore ise; eger imkansizlik sozlesmenin kurulma anindan Once ortaya ¢ikmissa
baslangictaki imkansizlik, s6zlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikmissa sonraki imkansizlik
olmak iizere ikiye ayrilir. Borglanilan edimin yerine getirilmesinin sonradan ortaya ¢ikan
olaylar nedeniyle objektif ve siirekli olarak miimkiin olmamasina sonraki imkansizlik hali
denir. Sonraki imkéansizhigin meydana gelmesinde taraflarin kusurunun bulunup
bulunmamasina gore; imkansizlik taraflardan birinin kusurundan kaynaklanmissa kusurlu
imkansizlik, taraflarin kusuru olmadan meydana gelmisse kusursuz imkansizlik olacaktir.

Bor¢lunun kusuru olmadan ve sonradan ortaya ¢ikan ifa imkansizligi, borcu sona
erdirir. Bu halde imkénsizlik, s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmeli,
bor¢lunun temerriidiinden once var olmali ve imkansizligin meydana gelmesinde
bor¢lunun kusuru bulunmamalidir (TBK m. 136).

Oncelikle bor¢lanilan edimin ifas1 objektif olarak imkansizlasmalidir. Edim borglu
da dahil hi¢ kimse tarafindan ifa edilemiyorsa, objektif imkansizlik s6z konusu olur. Kisiye
sik1 sikiya bagli edimlerde bor¢lunun edimi ifa etmesi imkansiz hale gelirse, edimini
niteligi geregi siibjektif degil, objektif imkansizlik s6z konusu olur. Bunun sebebi, bdyle

bir edimin ifasinin bor¢lunun kisiligi ve nitelikleriyle dogrudan iliskili olmasi, dolayisiyla

313 Oguzman/Oz, s. 426 vd.
314 Karadas, Izzet, Eser (Insaat Yapim) Sézlesmeleri, Ankara 2013, s. 458.
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edimin bor¢ludan baska hi¢ kimse tarafindan yerine getirilemeyecek olmasidir®®®. Cesit
(cins) borglarinda "gesit (cins) yok olmayacagindan”, kural olarak imkansizlik s6z konusu
olmaz.

Borcun sona ermesi i¢in sonraki imkansizlik halinin siireklilik arz etmesi
gerekmektedir. Gegici imkansizlik halinde borg sona ermez.

Imkansizhgin kismi olmasi hali TBK m. 137/1° diizenlenmistir. Hiikme gbre,
borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen imkansizlasirsa borglu,
borcunun sadece imkansizlasan kismindan kurtulur. Ancak, bu kismi ifa imkansizlig
onceden Ongoriilseydi taraflarca boyle bir sdzlesmenin yapilmayacagi acik¢a anlasilirsa,
borcun tamami sona erer.

Karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde, bir tarafin borcu kismen imkansizlagmasi
hali ise 137/2’de diizenlenmistir. Hiikkme gore, Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, bir
tarafin borcu kismen imkéansizlagir ve alacakli kismi ifaya razi olursa, karst edim de o
oranda ifa edilir. Alacaklinin bdyle bir ifaya raz1 olmamasi veya kars1 edimin boliinemeyen
nitelikte olmas1 durumunda, tam imkansizlik hiikiimleri uygulanir.

Borclanilan edim, s6zlesmenin kurulmasindan sonra imkansiz hale gelmelidir. Ifa
imkansizlig1 s6zlesme kurulmadan once (baslangigtaki imkansizlik) mevcutsa ve bu olgu
herkes bakimindan ayni sonucu meydana getirmekte ise sozlesme kesin olarak
hiikiimsiizdiir (TBK m. 27/1)31.

Borglu, edimin imkéansiz hale gelmesinden sorumlu tutulamamalidir. Edimin
imkansizlasmasina yol agan sebepler borgluya yiikletilebiliyorsa borglu sonraki
imkansizliktan sorumlu olacaktir. Ote yandan edimin imkansizlasmasina alacakli kendi
kusuruyla neden olursa, bor¢ bor¢lu yoniinden sona erer; borglu sorumlu olmadan borgtan
kurtulur.

TBK m. 136'da agik¢a sayilmamakla beraber, bor¢lunun ifa imkéansizligini
alacakliya diiriistliik kurali geregince bildirmesi gerekir. TMK m. 2'den dogan bir yan
yiikiimliiliik s6z konusudur. Sayet bor¢lu ifanin imkansizlastigini alacakliya gecikmeksizin
bildirmez ve zararin artmamasi i¢in gerekli dnlemleri almazsa, alacaklinin bundan dogan
zararlarmi gidermekle yiikiimlii olacaktir.

Sonraki imkansizligin en 6nemli sonucu, borcun sona ermesidir. Borg¢lu sonraki

imkansizliktan sorumlu olmadigini ve borcun ifa edilmemesinde herhangi bir kusurunun

315 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1301.
316 Karadas, s. 458.
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bulunmadigini ispat ederse, hi¢bir tazminat 6demeden borgtan kurtulur (TBK m. 136/1) .
Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki
imkansizlik halinde karsi edimi ifa borcu da kural olarak sona erer. Bu husus TBK m.
136/2'de agik¢a hilkkme baglanmistir. Gergekten, s6zii gegen maddeye gore Karsilikli borg
yiikkleyen sozlesmelerde imkansizlik nedeniyle borcunu ifadan kurtulan borglu, kendisine
heniiz ifa edilmemis olan kars1 edimi isteme hakkindan yoksun kalir, kars1 taraftan almig
oldugu edim varsa da aldig1 edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle
yiikiimliidiir. Bu kural, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde edimler arasindaki
karsililik ve edimlerin degisimi ilkesinin sonucudur. Sonraki kusursuz imkansizlik halinde
taraflar, birbirlerinden aldiklarin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade edecek,
heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybedecektir. Ciinkii bu halde
kars1 edimin hukuki sebebi sonradan ortadan kalkmis bulunmaktadir (TBK m. 77). Ancak
kanun veya sozlesmeyle borcun ifasindan 6nce dogan hasarin alacakliya yiikletilmis
oldugu durumlar, bu hikkmiin disindadir (TBK m. 136/2). Hilkme gore, imkansizlik
nedeniyle kendi edimini ifa borcu sona eren borglunun istisnai olarak karsi edim heniiz ifa
edilmemisse, bunun ifasini isteme; edim daha Once ifa edilmisse muhafaza etme hakki

vardir. Boyle bir halde kars1 edim hasarina artik bor¢lu degil, alacakli katlanmalidir.

D. BORCUN SONA ERMESININ YAN HAKLAR UZERINDEKI ETKIiSi

Borg iliskisi asil hakla birlikte baz1 yan (fer'i) haklar1 da icerir. Borg iliskisinin
icerdigi asil hak, alacak hakki; yan haklar ise, ceza kosulu, faiz, kefalet, rehin, hapis hakki
gibi haklardir.

Yan hak, alacak hakkinin bir kismi, bir pargasi1 degildir; bununla beraber, onunla
birlikte dogar; varligin1 siirdiiriir ve onunla birlikte sona erer. Kural, asil borgla birlikte
buna bagli yan haklarin da sona ermesidir. Nitekim TBK m. 131/2'e gore asil borg, ifa veya
diger sebeplerden biriyle sona erdigi takdirde bu borca bagl kefalet, rehin gibi yan haklar

da sona erer. Buna karsilik, yan haklarin sona ermesi asil alacag1 sona erdirmez>Y’.

317 Eren, Genel Hiikiimler, 2015, s. 1306.
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UCUNCU BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

§ 6. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERME
SEBEPLERI, HUKUM VE SONUCLARI

A. GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesi de tam iki tarafa borg yiikleyen diger biitiin
sOzlesmelerde oldugu gibi karsilikli edimlerin geregi gibi ifa edilmesiyle sona erer. Bu
sebeple yiiklenici yapimini iistlendigi insaat1 s6zlesmeye uygun sekilde insa ve teslim eder;
arsa sahibi de yiikleniciye devri kararlagtirilan arsa paylarini sézlesmeye uygun olarak
yiikleniciye yahut onun gosterecegi ticlincii kisilere devrederse, arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmesi ifa sebebiyle kendiliginden sona erecektir.

Ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesi®!® geregi, sozlesmelerin ifa ile kendiliginden
sona ermeleri arzulanan sona erme sebebi olsa da, bazi sebeplerin varligi halinde arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri ifa dis1 nedenlerle sona ermektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ifa dis1 sona erme sebepleri; arsa sahibinin
ve yiiklenicinin tek tarafli irade beyanlariyla sdzlesmeyi sona erdiren sebepler ile diger
sona erme sebepleri olarak tasnif edilebilir®®,

Arsa sahibinin tek tarafli irade beyaniyla sdzlesmeyi sona erdirdigi haller; ifa siiresi
icinde sozlesmeden doniilmesi (TBK m. 473/1), tazminat Kkarsiligi sozlesmenin
feshedilmesi (TBK m. 484), ayipli ifa sebebiyle s6zlesmeden doniilmesi (TBK m. 475/1)
ve yliklenicinin bor¢lu temerriidiine diismesi sebebiyle genel hiikiimlere gore s6zlesmeden
donme hakkinin (TBK m. 125) kullanilmasidir.

Yiiklenicinin tek tarafli irade beyaniyla s6zlesmeyi sona erdigi haller; gotiirii ticretli
sozlesmelerde beklenmedik durumlarin ortaya c¢ikmasi sebebiyle sdzlesmenin sona
erdirilmesi (TBK m. 480/2) ile arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesi (TBK m. 110,
125) ve borglu temerriidiine diismesi sebebiyle genel hiikiimlere gore sézlesmeden donme

(TBK m. 125) hakkinin kullanilmasidir.

318 Ahde vefa ilkesi, gegerli sekilde kurulmus bir sézlesmenin ileride kosullar ne olursa olsun kuruldugu andaki sekliyle
varligini siirdiirmesini ve hiikiimlerine uyulmasini 6ngoriir.

319 Ergezen, Muaz, Istisna Sézlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s. 59, Secer, Oz,
Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016, s. 169, Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Ankara 2014, s. 676.
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Diger sona erme sebepleri ise; ifa, taraflarin anlagsmasi (ikale) ve ifanin imkansiz

hale gelmesidir.
B. SOZLESMENIN SONA ERMESINDE DONME VE FESIH HAKKI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin sona erme sebeplerine gegmeden oOnce,
sOzlesmenin herhangi bir sebeple taraflardan biri tarafindan tek tarafli irade beyaniyla sona
erdirilmesi halinde, sona ermenin taraflarin edimleri lizerinde yaratacagi etki ve dogacak
geri verme borcunun hukuki niteligi konusunda, doktrinde ileri siiriilen goriislere ve yargi
kararlarindaki uygulamaya deginmek yerinde olacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini sona erdiren sebeplerin ger¢eklesmesiyle
birlikte sézlesmenin tasfiye edilmesi gerekir. Kanun koyucu eser sdzlesmesine iliskin
hiikiimlerde eser sdzlesmesini sona erdiren sebepleri diizenlemekle yetinmis, sdzlesmenin
tasfiyesine iliskin diizenleme getirmemistir. Ozelikle yiiklenicinin edim borcunun ifasinda
kusurlu olarak temerriide diismesi sebebiyle arsa sahibi tarafindan sonlandirilmak istenen
arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmeye
yonelik irade beyaninin sdzlesmeden donme kapsaminda mi yoksa sdzlesmenin feshi
kapsaminda m1 degerlendirilecegi ve dogacak geri verme borcunun hukuki niteligi, birden
fazla goriisiin ileri siiriildiigii tartismali bir konudur®?. ileri siiriilen goriisler ve Yiiksek
Mahkeme igtihatlari, ¢ogunlukla yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sozlesmenin sona
erdirilmesi haline iliskin olsa da, doktrindeki goriislerin ve igtihatlarin diger sona erme

sebeplerini de hi¢ siiphesiz uygulanabilecegi ve varilan sonucun diger sona erme

320 Caligmamamzda “fesih” kavrami s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirmeye yonelik yenilik dogurucu hak olarak,
“donme” kavramu ise sozlesme iliskisinin geriye etkili ortadan kaldirmaya yonelik yenilik dogurucu hak olarak
kullanilmustir. Nitekim 6098 sayili TBK’da bu yontemi benimsemistir. (TBK 125, 126, 138, 179, 475, 480, 482, 484 vs.)
Ancak Yargitay, TBK’ daki ayrima ragmen, sdzlesmenin gegmise etkili sonlanmasi durumunu,“geriye etkili fesih” olarak
nitelendirmektedir.

"...Yanlar arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, kesinlesen mahkeme karariyla “geriye etkili sonu¢ dogurur”
sekilde fesih olunduguna ve yiiklenici kooperatif taratindan yapilan insaat yasal yap1 niteliginde bulunduguna gore, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshine iliskin mahkeme kararinin kesinlestigi...” Y. 15. HD. 17.1.2013 T., 2012/5568
E. 2013/165 K.

“...Somut olayda da; davacinin giiven sarsici islem ve davranislar1 karsisinda is sahibi sdzlesmeyi “geriye etkili sonug
dogurur sekilde” fesh etmesinde haklidir...” Y. 15. HD. 3.12.2012 T., 2012/2356 E., 2012/7573 K.

“...Arsa sahibi ve yiiklenici arasinda imzalanan 25.06.2004 tarihli diizenleme seklinde arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin geriye etkili feshine karar verilmis, kararda sézlesme konusu ingaatin seviyesi %63 olarak belirlenmis ve
anilan karar temyiz edilmeksizin kesinlesmistir...” Y. 23. HD. 11.9.2013 T., 2013/3525 E., 2013/5279 K.

“... daval1 yiiklenicinin B blok insaatina hi¢ baglamadigi, A blogun eksik kalan kisimlar1 ve B blokun arsa sahiplerince
yaptirildigl, sozlesmenin taraflarinin geriye etkili fesih icin sozlesme yaptiklari, insaatin % 50'sinin yapildigi
boylece fesih kosullarinin olustugu gerekgesiyle, davanin kabuliine karar verilmistir.

Karar, davah vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyadaki yazilara, kararin dayandig: delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina
ve Ozellikle davaci arsa sahipleri ile davali yiiklenici arasindaki 20.3.2008 tarihli arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin
taraflar arasinda geriye etkili feshedilmis olmasma ve dava tarihi itibariyle s6zlesme geregi yapilacak bloklardan birine
hi¢ baslanmamus, digerinin ise % 50 fiziki seviyede tamamlanmis oldugunun taraflarin kabuliinde olmasina gére davali
vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde goriilmemistir...” Y. 23. HD. 7.4.2016 T., 2014/10528 E., 2016/2190 K.
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sebeplerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢oziimiinde de Yyol gosterici olacagi
sOylenecektir. Esasen bu konudaki tartismalarin kaynagini, arsa sahibi ile yiiklenici

arasindaki menfaat dengesi olusturmaktadir®?

. Donme goriisi benimsendiginde sézlesme
gecmise etkili olarak, bastan itibaren ortadan kalkacagindan, yliklenici sadece yapilan
ingaatin arsa sahibinin malvarliginda olusturdugu artis kadar sebepsiz zenginlesme
talebinde bulunabilecek, sdzlesmedeki karst edim olan arsa payina iligkin kismen de olsa
talepte bulunamayacaktir. Arsa Sahibinin iradesi, donme olarak degerlendirildiginde,
ortaya ¢ikan sonug¢ hi¢ siiphesiz yiiklenici aleyhine olacak, hatta yiiklenicinin iktisadi
mahvina sebep olabilecektir. Ote yandan arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirme iradesi
fesih olarak degerlendirildiginde, sozlesme fesih anindan ileriye etkili olarak sona
erecektir. Yiiklenici de o ana kadar gergeklestirmis oldugu edim oraninda, karsi edim
talebinde bulunabilecektir. Bu durumda yiiklenicinin binayr tamamlamamis olmasina
ragmen, yaptig1 kisimla orantili talep hakkina kavusmasi, arsa sahibinin aleyhine
olacaktir®?,

Doktrinde ileri siiriilen goriigleri izah etmeden once “donme” ve “fesih”
kavramlarina kisaca deginmek faydali olacaktir. Fesih hakki, kural olarak siirekli borg
iliskisi doguran sozlesmelerde uygulama alani bulan ve borg iliskisini ileriye etkili bir
sekilde sona erdiren, ifa edilmis edimlerin gecerliligini etkilemeyen bozucu yenilik
doguran bir hak olarak tanimlanabilir®?®, Doktrinde fesih gesitli kistaslara gore “siireli
fesih-siiresiz  fesih” ve “olagan fesih-olagan dstii fesih” seklinde ayrimlara tabi

324

tutulmaktadir’=®. “Doénme” hakkini ise kural olarak tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve ani

edimli bor¢ iliskisi doguran sozlesmelerde, taraflarin heniiz ifa etmedikleri edim
yiikiimliilikklerini ortadan kaldiran, daha once ifa edilen edimlerin de iadesi borcunu

325

doguran yenilik dogurucu hak olarak tanimlamak miimkiindiir®~>. Dénme hakki, edim ve

karsi edimin tamamen ortadan kaldirilip, s6zlesmenin kurulmasindan onceki duruma
getirilmesini saglar®?®.
Donme goriisiinii savunan yazarlar, sozlesmeden donme anindan Once taraflarin

aldiklarini iade etmelerinin hukuki dayanagi ve iade borcuna uygulanacak zamanasimi

321 Dayinlarly, s. 144 vd; Biiyiikay s. 217 vd.; Yiiklenicinin asli edim yiikiimliiliigii olan ingaat1 yapma ve teslim borcunun
niteligi de sona erme iradesinin doguracagi sonuglarla ilgilidir. Eger ani edim borcu kabul edilirse donme iradesi, stirekli
edim borcu olarak kabul edildiginde fesih iradesi oldugu sonucuna varilir. Atamulu, s. 143.

322 OOz, Dénme, s. 187; Atamulu, s. 143.

323 Buz, Vedat: Borglu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara 1998, s. 81; Oz, Dénme, s. 26.

324 Buz, Dénme, s. 81; Serozan, s. 121-122.

325 Buz, Dénme, s. 65; Oz, Dénme, s. 31; Ergezen, s. 50-52.

326 Buz, Dénme, s. 66.
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konusunda goriis ayriligina diismislerdir. Ancak ileri siiriilen goriislerdeki ortak 6zellik,
donme hakkiin kullanilmasiyla amacglanan durumun, taraflar arasinda mevcut olan
sozlesme iligkisinin sonuglariyla beraber ortadan kaldirilmasi, sézlesmenin kuruldugu

327

andaki durumun yeniden saglanmasidir Donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte

taraflarin karsilikli olarak alacaklar1 sona erer, daha Once ifa edilen edimleri geri verme

yiikiimliiliigii dogar. Yiiklenici {icretini®?® almigsa bunu faiziyle, is sahibi de eseri ondan

elde ettigi yararlara birlikte geri verecektir®?®,

Bu konudaki en eski goriis olan Klasik dénme goriisiine®® gore, sozlesmeden
donme bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteliginde olup, hakkin
kullanilmast ile borg¢ iliskisi gegmise etkili olarak ortadan kalkar ve borg iliskisi hig

kurulmamuis gibi olur3!

. Bastan itibaren ortadan kalkan s6zlesme geregince yerine getirilen
edimleri iadesi, daha Once kars1 tarafa devredilen hak ayni hak dahi olsa, ancak sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore (TBK m. 77 vd.) ve iade talebine dayanan sahsi hakkin ileri

332 Jade borcu, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

stiriilmesi suretiyle talep edilebilir
dayanilarak talep edilebildiginden, donme beyanin ulagmasindan itibaren iki yilin ve her
halde edimin ifas1 tarihinden baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrayacaktir.
TBK m. 79’da sebepsiz zenginlesenin, onun iyiniyetli olmasina veya iyiniyetli olmamasina
gore farkli sekilde diizenleyen hiikiimler, donme sonrasi iade borcunun kapsaminin
belirlenmesinde uygulama alani bulacaktir. Donme hakki kullanilmadan Once iade
bor¢lusu kural olarak iyiniyetli sayillacagindan, iade bor¢lusu zenginlesmenin artik mevcut
olmadigini ve zenginlesmeyi iyiniyetli olarak kismen veya tamamen elinden cikardigini

iler1 siirerek, iade konusu edimden sadece elinde kalan1 vermek suretiyle iade borcundan

kurtulabilecektir3,

327 Oz, Dénme, 225.

328 Arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmelerinde {icret alacag yerine arsa pay: alacagi kararlagtirildigindan, yiiklenici arsa
pay1 alacagini almigsa, arsa payini ondan elde ettigi yararlarla geri verecektir.

329 Ugar, Ayhan, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 2003, s. 182; Ergezen, s. 121
330 Oz, Donme, s. 39; Buz, Dénme, s. 118; Sahin, s. 281; Serozan, Rona, Sézlesmeden Dénme, Istanbul 1975, s. 63.
Doénme goriisiinii savunan yazarlart gerekgeleri, a) eser sozlesmesi ve dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi ani
edimli oldugundan, ani edimli s6zlesmelerde borglunun temerriidii i¢in 6ngériillen TBK m. 117-125 hiikiimleri uygulama
alani bulacak olmasi, b) temerriide diisen yiiklenicinin tamamladigi kisimla orantili karst edim talebinin hakkaniyete
aykirt olacagi diisiincesi, ¢) yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil ylikiimliiligiine iliskin hiikiimlerin temerriidii halinde
uygulanmasiin miimkiin olmamasi, d) TBK m. 486 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasinin miimkiin bulunmamasi, e)
temerrriide diisen yiiklenicinin sozlesme konusu arsaya ve binaya arsa sahibi ile paydas olmasinin sakincasi olarak
stralanmustir. Detayli agiklama igin bkz Atamulu, s. 144-153.

331 Buz, Dénme, s. 118-119.

332 Kirca, Cigdem, Arsa Payr Karsihig1 insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ucgiincii Kisilere Etkisi, Ankara
2007, s. 83; Coskun, Giirkan, Arsa Payr Karsihg1 Insaat Sézlesmesinden Hak Kazanan Ucgiincii Kisilerin Hukuki
Durumu, Ankara, 2010, s. 127; Buz, Dénme, s. 119.

333 Yener, Arsa Pay1 2007, s. 111; Kars goriis i¢in, Tandogan, Mes’uliyet 505.
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Yasal (kanuni) borg iliskisi goriisii®®*, temelde klasik dénme goriisii ile aym

esaslara dayanmakla birlikte, iade alacaklisinin sebepsiz zenginlesmenin 2 yillik kisa
zamanasimi siiresinden kurtarilmasi i¢in ortaya atilmistir. Bu goriis, iade borg¢larinin
dogrudan kanundan (TBK m. 125) dogan borglar oldugunu ve 6zel bir zamanasimi siiresi
Oongoriilmedigini, bu sebeple iade bor¢larinin 10 yillik genel zamanagimi siiresine bagh
oldugunu savunmaktadir.

Ayni etkili donme goriisiine®® gore, sdzlesme iliskisi bozucu yenilik doguran
donme hakkinin kullanilmasiyla gegmise etkili olarak ortadan kalkar. Ancak klasik donme
goriisiinden farkli olarak, bu sozlesme iliskisi nedeniyle yapilan tasarruf islemleri de
bundan etkilenecektir. Bunun sonucu olarak da gecerliligi temelde gecerli bir borglandiric
islemi gerektirmeyen (illi olmayan) tasarruf islemlerinin, donme {izerine sebepsiz
zenginlesme niteligi kazanacagi, 6te yandan gecerliligi temelde gegerli bir bor¢landirict
islemin varligma bagli olan, sebebe bagl (illi) tasarruf islemlerin ise, sdzlesmeden
doniilmesi halinde gegersiz hale gelecegi savunulmaktadir. Bu sebeple, tasarruf isleminin
hiikiimsiiz olacagi ve ifa edilen edimlerin iadesinin ayni hakka dayanacagi belirtilmektedir.
Ornegin TMK m. 1015 geregi hukuki sebebe bagl bir tasarruf islemi olan tescil islemi,
hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasiyla yolsuz bir tescil haline gelecek ve ayni

hakka dayanilarak yolsuz tescilin diizeltilmesi talep edilebilecektir>®.

334 Kirca, s. 84; Coskun, s. 128. Giimiis Borglar Ozel C. 2., s. 78.

335 Oz, Donme, s. 39 ve 240; Oz, insaat, s. 150; Buz, Donme, s. 121

336 Buz, Doénme, s. 139; Oz, Donme, 241; Ayan, Serkan, Ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Yaymlannus
Doktora Tezi, Izmir 2008, s. 253.

“...Somut olayda; davali H. Teker, diger daval yiikleniciden pay satin almis olup, yiikleniciye pay temlik eden davaciya
gore, 2. el konumundadir. Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler T.M.K.nin 1023. maddesinin koruyuculugu
altina alinmus, bir bakima esas hak sahibine kars1 tercih edilmis, dayandiklar tapu kayitlar1 gegersiz olsa dahi iktisaplar
gecerli sayillmstir. Ne var ki, sz konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmast sdzlesme yaptig1 tapu malikinin ger¢ek hak
sahibi olduguna inanmas1 kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen gergek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde
yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotii niyet iddiasinin defi
degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi gerek 8.10.1991 tarih 1990/4 esas
1991/13 karar sayili igtihadi birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa
davalinin yiiklenicinin insa edecegi binadan bagimsiz boliim edinmeyi amacgladigi, bunun iginde bagimsiz béliimle
baglantil, arsa pay1 aldig1 anlasilmaktadir. Bu davali, arsanin gergekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa payi karsilig1 ona
bu paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa
paylarinda hakkinin dogmayacagimi bilmekte ve dolayisiyla arsa maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa payr aldiginin
bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan {iglincii kisilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Béyle bir durumda figiincii
kisilerin Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadigi,
yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayn: Kanunun 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin
alan kisilerin bu alimlarinin korunmasimin miimkiin olmadigi, bu sebeple daval liglincii kisiler adlarina kayitli olan tapu
paylarinin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir...” Y. 23. HD. 18.9.2013 T.,
2013/3436 E., 2013/5497 K. Benzer yonde Y. 23. HD. 14.1.2013 T., 2013/5665 E., 2013/2 K.
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Son dénemde Tiirk/Isvicre Hukuku’nda daha cok taraftar toplayan ve bizim de
katildigimiz yeni dénme (doniisiim) goriisiine®*’ gére donme hakkinin kullanilmasi, borg
iliskisini geriye etkili olarak ortadan kaldirmayip, sézlesmenin igerigini degistirerek onun

tasfiye iliskisine doniismesini saglamaktadir®3®,

Bu haliyle donme hakki, “degistirici
yenilik doguran bir hak” olarak goriiniir. Donme anina kadar edimlerin ifasin1 gerektiren
borg iligkisi, igcerik degistirerek tasfiye amacina yonelir. Taraflarin aldiklarini iade borcu,
sozlesmeden dogan bir borg iligkisidir. Bu goriiste donme, ifa edilmemis edimler i¢in
bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteliginde olup, borglar1 sona erdirmekte;
ifa edilmis edimler i¢in de degistirici yenilik doguran bir hakkin kullanilmas1 niteliginde
olup, geri verme borcunu olusturmaktadir. Bu goriise gore; gegerli olarak kurulmus
bulunan bir s6zlesme nedeniyle, bu sézlesmenin hukuken baglayici oldugu sirada ifa edilen
edimler, ifa edildikleri sirada, gegerli sebeplere dayandiklarindan, daha sonra herhangi bir
sebeple sdzlesmeden doniilmesi halinde, sebepsiz yere ifa edilmis sayillamazlar. Bu sebeple
sozlesmeden donme, yalnizca taahhiit islemlerine etki etmekte, ifa edilmis tasarruf
islemlerinin (ayni haklarin) gecerliligini etkilememekte, sadece sahsi bir talep hakki

dogurmaktadir®®

. Dolayistyla borcun ifasi bir tasarruf islemiyle gergeklesmisse, gecerli bir
tasarruf islemi bulundugundan miilkiyet iktisap edene gececektir. fade talebine muhatap
olan taraf, TBK m. 112 vd. hiikiimleri geregince aldigin1 geri vermek zorundadir. Bu
goriiste iade yukimliligi, sebepsiz zenginlesmeye degil, donme ile sona ermeyen ancak
icerik degistiren sdzlesmeye dayanmaktadir. lade borglar1 sézlesmesel borglar olarak kabul
edildiginden, iade taleplerinde uygulanacak zamanasimu siiresi 10 y1ldir34°,

Sona ermeyi, fesih hakkinin kullanilmasi olarak nitelendiren goriise®*! gore, arsa
sahibinin sona ermeye yonelik irade beyani, sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona
erdirecektir. Bu goriisteki yazarlar, fesih beyanina kadar sézlesmenin biitiin hiikkiim ve
sonuglarin1 doguracagint savunur. Fesih beyanindan sonra taraflar sozlesmeye dayanarak

talepte bulunamaz. Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesine uygulanacak hiikiimler

337 Kurt, s. 302-303; Buz, Dénme, s. 128; Oz, Dénme, s. 37.

338 Serozan, s. 72 vd.; buz, Dénme, s 123.

339 Kirca, s. 84.

340 Kurt, s. 295, Coskun, s. 129.

31 Sungurbey, Ismet, “Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiy1 Bitiremeyerek Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte,
Ozellikle Yapmin Biiyiik Bir Béliimiinii Bitirmis Bulunmast Durumunda, Kendisine Yapmmm Bitirdigi Boliimiiyle
Orantili Ucret Odenmesi Gerekir (Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Zorunlu Bir Yamit), s. 173-194.

Ileriye etkili sona ermeyi kabul eden yazarlar, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerini yapisi geregi ani siirekli karmasig
sozlesme olarak kabul eder. Erman, Arsa Payi, 2007, s. 101.
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belirlenirken, sézlesmenin yapis1 geregi siirekli borg iliskilerine dair hiikiimlerin de g6z
oniinde bulundurulmasi gerekir3*2.

Eser sozlesmesinin bir ¢esidi olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
donmenin etkisi ile ilgili bir goriise®*® gore, insaatin tamamlanma orani ne olursa olsun,

sozlesmeden déniilmesi miimkiindiir. Diger bir goriis ise®**

, sayet insaat onemli Olgiide
tamamlanmigsa, donme halinde s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi hakkaniyete
aykirt sonu¢ doguracagindan, bu durumda donmenin yerini feshin alacagini

savunmaktadir. Doktrindeki {i¢iincii bir goriise®*®

gore, arsa payr karsiligl ingsaat
sozlesmelerinin  siirekli bor¢ iliskisi doguran sdzlesmelerden oldugu, bu sebeple
sozlesmenin ancak ileriye etkili olarak feshedilebilecegi, yiiklenicinin teslim borcunda
temerriide diismesi halinde, arsa sahibinin TBK m. 125 uyarinca s6zlesmeden donmesinin
ileriye etkili olarak sona ermis sayilmasi gerektigi savunulmaktadir®*.

Doktrindeki yine bir baska goriis®’, arsa sahibinin TBK m. 125/2-3 geregince
sozlesmeden donmesi lizerine sdzlesmenin kural olarak geg¢mise etkili olarak (ex tunc)
sona erecegini, ancak bu kuralin bazi istisnai durumlarda sinirlandirilmasi gerektigini,
sOzlesmeden donme aninda, isin bir kismi yapilmissa, arsa sahibi isin yapilan kismim
alikoyarak ve bu kismin karsiligin1 vererek, sozlesmeyi ileriye etkili olarak (ex nunc) sona
erdirebilecegini savunmaktadir. Bdylece yiiklenici eserin tamamlanmayan kismini
tamamlamak, arsa sahibi de bu kismin karsiligini vermek yiikiimliiliigiinden kurtulacaktir.

Buna karsilik, doktrinde bir goriise®*® gore, binanin tamamlanma oraninin sona

erme bakimindan olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarin belirlenmesinde

342 Fesih gbriisiinii savunan yazarlarin gerekgeleri; a) arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin ani-siirekli karmasig1 yapisi
geregi siirekli borg iliskisine uygulanacak 6zgii kurallarin g6z 6niinde bulundurulmasi gerekliligi, b) yiiklenicinin ayiba
kars1 tekeffiil yiikiimliiliigiine iligkin hiikiimlerin temerriidii halinde de uygulanabilecegi, c) yiiklenicinin ayiba karsi
tekeffiil yiikiimliiliigline ligkin hiikiimlerin temerriit halinde uygulanmasinin arsa sahibine tazminat talep hakki tanimasi
sebebiyle hakkaniyete aykirilik olugturmamasi, d) Yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil yiikiimliiligiine iliskin hiikiimlerin
temerriit halinde uygulanmasimnin TBK m. 486 hiikmiine halel getirmemesi, e) KMK m. 25 sebebiyle arsa sahibi ile
temerrriide diigen yiiklenicinin miisterek malik olmasimin problem teskil etmemesi, f) yiiklenicinin emeginin temerriit
halinde korunmasi gerekliligi olarak siralanmustir. Detayli agiklama i¢in bkz. Atamulu, s. 154-160.

343 Tandogan, Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almast s. 35.

344 Kurt, s. 380; Yener, Mehmet Deniz, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari,
[stanbul 2011, s. 104.

345 Erman, Hasan, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii, Istanbul Barosu Dergisi, s. 215.

346 Qeger, s. 155.

347 Boylece, insaatin tamamlanan kismu arsa sahibi igin kullanilabilir ise, arsa sahibi yiiklenicinin temerrriide
diismesinden zarar gdrmeyebilir. Ayni sekilde insaat arsa sahibinin arsasi lizerine insa edildiginden ve 6zellikle ingaat
onemli dl¢lide tamamlanmigsa, sdzlesmenin ileriye etkili sona erdirilmesi yiiklenicinin de yararina olacaktir. Bu durumda
donmenin fesih olarak degerlendirilmesi s6z konusu olmaktadir. Aral/Ayranci, s. 350.

348 Atamulu, s. 177. Atamulu’ ya gore, eger yiiklenici temerriide kusuru ile diismiigse, somut olayin dzelligine gére,
ingaatin % 90’1 tamamlanmis olsa bile sdzlesme ge¢mise etkili olarak sona erdirilebilir. Benzer sekilde insaat % 90’1n
altinda kalsa dahi, yiiklenicinin temerriide diismede kusuru yoksa s6zlesme ileriye etkili sona erdirilebilir (Benzer yonde,
Oz, Dénme, s. 210 vd.). Yine birden fazla parsel iizerinde bina ingasi1 kararlastirildiginda, toplam insaat oran1 % 90’1
bulmasa bile, insaatin tamamlanan kismu arsa sahibinin s6zlesmeye uygun sekilde kullanimina elverisli ise, sdzlesmenin
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yol gosterici olabilecegi ancak bunun feshin sonuglart bakimindan tek kistas olmasinin
isabetli olmadig, ingaatin fiziki gergeklesme oranina gore yapilan degerlendirmenin her
zaman hakkaniyete uygun sonuglar vermeyebilecegi, bu oranin  Oncelikle
objektiflestirilmesi ve sonrasinda diger baska Olgiitlerle desteklenmesi gerektigi, 6rnegin
ingaattan cok sayida kisinin bagimsiz bolim satin almis oldugu hallerin, yiiklenicinin
temerriide diismede kusurlu olup olmadiginin da 6nem arz ettigi ileri siiriilmektedir3.
Yargitay, bircok kararinda, klasik donme goriisiinii benimsedigini ve sdzlesmeden
donme ile sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalkacagini, iade borglarinin tespiti
bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagim acikca belirtmektedir®>.
Fakat donme hakkinin kullanilmasindan Once taginmazlarin devri sonucunu doguran
edimler ifa edildiginde, edimlerin iadesi konusunda, ayni etkili donme goriisiinii
benimsemektedir®®!. Donme 6ncesinde devredilen arsa paylarinin is sahibi adina tesciline
yonelik davalarda, {tgilinctii kisilerin iktisaplarinin kotiiniyetli olduklart gerekgesiyle
korunmamasi, yine doniilen sozlesme geregi daha once karsi tarafa devredilen tasinmaz
miilkiyetinin, s6zlesmeden donme ile birlikte tekrar devreden sahsa donecegine karar
verilmesi ayni etkili donme gbriisiiniin benimsendigini gdstermektedir®®2. Uygulanacak
zamanagimi hususunda da, iadenin hukuki dayanagi sézlesmenin ihlali oldugundan, iade

talebinin 10 y1llik zamanasimina tabi oldugu belirtilmistir®>®,

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu®*

, yuklenicinin temerriidii
sebebiyle sozlesmenin sona ermesi hususunda verdigi kararda; arsa payir karsiligi insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi belli bir zamanda bitirmeyerek temerriide

diismesi nedeniyle, sozlesmenin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi halinde,

feshi yoluna gidilmelidir. Yine bloklar halinde bina insasi kararlastirilan bir arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde de,
tamamlanan insaatin fiziki ger¢eklesme orant % 90’m altinda kalsa da, tamamlanmis bloklarin mevcudiyeti ve bunlarin
arsa sahibinin kullanimina elverisli olmasi halinde sdzlesmenin ileriye etkili sona erdirilmesi hakkaniyete, taraf
menfaatlerine uygun olacaktir.

TBK m. 126’da diizenlenen ifasina baslanmis siirekli edimli sézlesmelerde, borglunun temerriidii halinde alacaklinin,
sozlesmeyi fesih hakki, kismen de olsa siirekli edimli borg iligkisi tasiyan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin sona
ermesinde gdz 6niinde bulundurulmalidir.

349 Secer, s. 156; Yener, s. 108.

350« Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde; artik sézlesmeden higbir hak ve yiikiimliilik dogmaz ve dogmus olanlarda
sona erer. Yalniz sozlesmeyi bozan taraf degil, sdzlesmenin taraflarindan her biri yikiimliliigiini yerine getirmekten
kagimabilir ve yerine getirmis oldugu edimleri de Borglar Kanununun 63 ve izleyen maddeleri hiikiimleri uyarinca
sebepsiz mal edinme kurallarina gére geri isteyebilir...” Y. 15. HD. 09.12.2004 T., 2003/7040 E., 2004/6389 K.; Y. 15.
HD. 21.4.1993 T., 1993/3812 E., 1993/1871 K.

“...Donme islemi ise ayrica zarar giderimi talep etme imkani vermez, ancak akdin hiikiimsiizliiglinden kaynaklanan
menfi zararmn tazmini imkan1 verir. Bu cergevede ise ancak verilenler haksiz iktisap kurallarina gore geri istenebilir...”
YHGK. 24.11.1999 T., 1999/13-967 E. 1999/ 990 K.

351 Buz, Dénme, s. 129.

352 Ayan, s. 269.; Y. 15. HD. 21.4.1993 T., 1993/3812 E., 1993/1871 K.

38 YHGK, 2.2.1955 T., 1955/15 E, 1955/14 K.

34 YIBGK 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (RG. 27.21984).
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uyusmazligin kural olarak Borglar Kanunu’nun 106-108 (TBK m. 123 vd.) maddeleri
hiikiimleri ¢ergevesinde ¢Ozliimlenmesi gerekecegini; ancak, olaymn niteli§inin ve
Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, 6zellikle ingaatin 6nemli Glgiide tamamlandigi
hallerde TMK madde 2/2 hikkmii gozetilerek, so6zlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracag belirtmistir®>®.

Yargitay sonraki tarihli kararlarinda ise, ileriye etkili feshin kabul edilebilmesi igin,
insaatin fiziki tamamlanma oraninin %90 ve iizerinde olmas1 gerektigine karar vermistir>®®.

YIBK karar1 karsisinda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
insaatin 6nemli dlglide (%90 ve tizeri fiziki ger¢eklesme oraninda) tamamlamasina ragmen

teslim gilinlinde kendi kusuruyla isi bitiremeyerek temerriide diismesi nedeniyle,

35 « is gérme sbzlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesinin genel olarak "ani edimli" sézlesmeler grubunda

miitalaa edildigi, ancak istisna sdzlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa
dayanan) edim borcunun genellikle uzun zaman siirecine yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu 6zelligi
yoniinden, siirekli borg¢ iligkilerine 0zgli kurallarin da gozetilmesi gerekecegi, Kanunda, istisna sozlesmeleri
diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara da yer verildigi, bu sebeple Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikca belirtildigi gibi, insaat sdzlesmeleri "gecici-stirekli karmagsigi" bir 6zellik tasidigi goriisliniin isabetli oldugu,
ancak Borglar Kanununun 106-108 maddelerinin, ani edimli sdzlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore
diizenlendigi, bu agiklamalar neticesinde uyusmazligin miiteahhidin kusurlu temerriidii nedeniyle s6zlesmenin feshi
halinde, feshin geriye mi, ileriye mi etkili sonu¢ doguracagi noktasinda toplandig belirtilmistir.

BK 106-108. maddelerinin, tiim olaylara aynen uygulanmasi halinde, bazi istisnai hallerde "hakki sekle mahkum edecek
derecede" adalete aykir1 sonuglara®® neden olabilecegi ve bu kanun hiikiimlerinin tatminkar olmaktan uzak kalabilecegi
belirtilmis ve bu meselenin objektif bir sekilde ¢oziimiiniin, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinin ikinci fikrasinda
diizenlenen "hakkin kdotiiye kullanilmasi yasagindan™ yararlanmak suretiyle miimkiin olabilecegine, ¢iinkii hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagi kuralinin, hakime 6zel ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme imkanini
sagladigina deginilmistir.

Sonug olarak ise, olayin niteligi (miiteahhidin yapinin tamamladig1 kismimnin kapsami) ve 6zelligi (uyusmazligin yalnizca
BK m. 106-108 uyarinca ¢dziimlenmesini) gerektiriyorsa; sdzlesmenin feshinin bu hiikiimlerde 6ngoriilen hukuki
sonuglari doguracagi, artik bu durumlarda, insaat s6zlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden 6zelliginin de sonucu
etkilemeyecegi, ancak, olayin niteliginin ve Ozelliginin (uyusmazliga BK m. 106-108 hiikiimlerinin uygulanmasinin
doguracagi adalete aykiri sonuglarm) hakli gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hitkmii gozetilerek,
sozlesmenin feshinin (siirekli borg iligkilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracaginin kabul edilmesi gerektigi,
bdyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi de;
miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlarin1 miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlari arasinda
kargilikli bir denge kurulmus olacagi goriigiine varilmigtir...”

356 «__ Dairemizin uygulamasina gore, davadan sonra ingaatin % 90" nm {izerinde bir seviyeye getirilmesi halinde, artik
geriye etkili bigimde feshe (donme) karar verilemez. Bu fesih, ileriye etkili olmalidir. Mahkemece her ne kadar, ileriye ve
geriye etkili olmamasi kosuluyla sézlesme feshedilmis ise de bila bedel feshe karar verilmis olmakla, geriye etkili feshe
hiikmedilmis demektir.

Bu durumda, ileriye etkili feshe karar verilmesiyle yetinilmesi gerekirken, yiiklenicinin mahvina sebep olacak ve geriye
etkili sonu¢ doguracak bi¢imde feshe hiikmedilmesi dogru olmamis; kararin, agiklanan nedenlerle bozulmasi
gerekmistir...” Y. 15. HD. 10.6.1999 T., 1999/1658 E. 1999/2438 K.; Benzer yonde Y. 15. HD. 2.6.2011 T., 2011/192
E., 2011/3284 K.; Y. 15 HD. 18.1.2011 T., 2010/25 E., 2011/71 K.; Y. 15. HD. 4.2.2005 T., 2004/7507 E., 2005/505 K_;
Y. 15. HD. 8.5.2002 T., 2002/139 E., 2002/2397 K.

Ote yandan Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulu'nun hukuki miizakere toplantisnda arsa payr karsihigi insaat
sozlesmelerinin kural olarak geriye etkili olarak feshedilecegi ve kural olarak geriye etkili fesihle sozlesme tasfiyesinin
para, ileriye etkili fesihte ise sozlesmenin tasfiyesinin arsa payi ile yapilacagi, feshin etkisi konusunda mahkemece
insaatin gergeklesme oraninin tespit edilecegi, sz konusu oran % 90'n altinda ise ve teslim siiresi gegmekle yiiklenici
temerriidii gerceklesmisse hakimin taraflar arasindaki sézlesmeyi sanki sézlesme hi¢ yapilmamis gibi, geriye etkili olarak
feshedecegi, bu durumda taraflarin durumu sézlesme 6ncesindeki hale donecegi, arsa sahibinin arsa pay1 devri yapilmissa
bunu geri alacag gibi yiiklenicinin de yaptig1 imalat yasal ve arsa sahibinin isine yarayacak durumda bir insaat ise yaptigi
isin bedelini isteyebilecegi, geriye etkili fesihte yalnizca menfi zarar istenebilecegi, gecikme tazminati veya cezai sart
istenemeyecegi, ileriye etkili feshin, ingsaatin % 90 ve iizerinde tamamlanmis olmas: yiiklenicinin siiresi igerisinde ingaati
bitirememesi nedeniyle temerriidii gerceklesmisse s6z konusu olacagi, insaat belirtilen oranda bitirilmis yasal ise hakimin
bilirkisiden rapor almak suretiyle insaatin seviyesine gore yiiklenicinin hak ettigi boliim sayisini ve bu bdlimlerin
hangileri oldugunu tespit edecegi ve sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshedecegi goriisii benimsenmistir.
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sOzlesmenin arsa sahibi tarafindan feshi halinde, feshin kural olarak ileriye etkili sonug
doguracag ve yiiklenicinin orantili arsa pay talep edebilecegi kabul edilmelidir®®’. Ancak
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 11.6.2013 tarihli bir kararinda, s6zlesmenin ileriye etkili
sonlandirilabilmesi i¢in binanin % 90 ve lizerinde tamamlanmis olmasinin yani sira, eksik

islerin sozlesmede amaglanan kullanima engel olusturmamasini da aramistir3>®

. Yargitay
23. HD. bir baska kararinda®® ise insaatin fiziki gerceklesme orani1 % 85 olmasina karsin,
taraflarin s6zlesmenin ileri etkili feshedilmesi ve tasfiyenin ileriye etkili olarak yapilmasini
istemesi karsisinda, yiiklenicinin gerceklestirdigi ve davaci yanca temyiz edilmeyerek
kabul edilen % 85 fiziki ger¢eklesme oran esas alinarak yiiklenicinin sdzlesmeye gore
almasi1 gereken bagimsiz boliim adedinden, indirim yapilmak suretiyle hak ettigi bagimsiz
boliimlerin adet ve yerlerinin saptanarak varsa almasi gereken bagimsiz boliimlerin
yiiklenici adina tesciline karar verilmesi gerektigini belirtmistir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi sebebiyle

arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesi halinde, sona ermenin kural olarak geriye etkili

sekilde sonu¢ dogurmasiyla birlikte, Oncelikle ifa edilmemis edimler ortadan

357 Erman, s. 215; Ayan, s. 293.

“...Sozlesmenin feshi geriye doniik etkili olur. Taraflar arasindaki iliski ilk haline doner. Bir baska anlatimla, hi¢
sozlesme kurulmamis gibi olur. Bu durumda taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle yilikiimliidiirler. Bu kuralin
bir istisnas1 kat karsiig1 ingaat sozlesmeleriyle ilgili 25.1.1984 giin ve E.3 K.1 sayil Yargitay I¢tihadi Birlestirme
Karartyla getirilmistir. insaatin biiyiik oranda (%90 ve {izerinde) tamamlanmasi1 durumunda Medeni Kanunun 2. maddesi
hiikmiince akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir. Bundan amag, yiiklenicinin hak ettigi oranda tapu payini elde
edebilmesidir...” Y. 15 HD. 14.1.2004 T., 2003/3057 E., 2004/88 K.

«...Insaatin seviyesi akdin ileriye etkili feshini hakli kilacak derecede degil ise de ( 25.1.1984 giin 3/1 IBK )daval arsa
sahibi borcunun tapu devredilmesi suretiyle ifasini kabul ettiginden alacakli durumunda bulunan yiikleniciler, yapilan
imalat i¢in bedel degil, sdzlesmedeki paylasim oraninda kendilerine isabet edecek bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarinin
iptal ve adlarina tescilini isteyebilirler. Arsa sahibi sdzlesmedeki borcunu bu sekilde ifa etmeyi kabul ettigi siirece
davacilarin imalat bedelini TL cinsinden talep etmeleri sozlesmeye aykirilik teskil eder...” Y. 15. HD. 9.3.2005 T.,
2004/4582 E., 2005/1338 K.

356 « 25.1.1984 tarih ve 3/1 Sayih Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca somut olaym niteligi ve 6zelliginin
hakli gosterdigi durumlarda T.M.K.nin 2. maddesi hiikmii gézetilmek kaydiyla gerek Yargitay 15. HD.nin ve Dairemiz'in
gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda insaatin tamamlanma seviyesi %90 ve iizeri oranina ulasmasi ve ayrica kalan
eksik iglerin sozlesmede amaglanan kullanima engel olugturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili fesih kosullarinin
gerceklestigi gozetilmeli, bu kosullarm gergeklesmemesi halinde sozlesmenin geriye etkili fesih kosullariin olustugu
sonucuna varilmali...” Y. 23. HD. 11.6.2013 T., 2013/4203 E., 2013/3983 K. ; Benzer yonde, Y. 23. HD. 19.10.2012 T.,
2012/3906 E., 2012/6187 K., Y. 23. HD. 8.11.2013 T., 2013/4564 E., 2013/6948 K.

359 .. .Mahkemece, taraflar arasinda 19.3.2008 tarihli arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin karar tarihi itibariyle ileriye
etkili olacak gekilde feshine karar verilmistir.

Ne var ki, her dava ilke olarak dava tarihindeki sartlara gore degerlendirileceginden ve eldeki davada da sdzlesme konusu
ingaatin fiziki gerceklesme orani dava tarihi itibariyle belirlendiginden ileriye etkili feshe de dava tarihi itibariyle karar
verilmesi gerekirken karar tarihinden itibaren ileriye etkili feshe karar verilmesi dogru olmamustir.

Bunun yaninda, taraflarin mahkemece verilen ileri etkili fesih kararini benimsedikleri anlagilmaktadir. Bu tiir bir karar
verilmesi halinde kural olarak, mahkemece tasfiyenin de yapilmasi gerekmektedir. Hatta davali da yargilama sirasinda
ileri etkili fesih kararina gore tasfiyenin yapilmasini istemistir. Bu durumda, mahkemece, yiiklenicinin gergeklestirdigi ve
davaci yanca temyiz edilmeyerek kabul edilen % 85 fiziki gergeklesme orani esas alinarak, bu oran dahilinde;
yiiklenicinin sdzlesmeye gore almasi gereken bagimsiz boliim adedinden, indirim yapilmak suretiyle hak ettigi bagimsiz
boliimlerin adet ve yerlerinin saptanarak varsa almasi gereken bagimsiz bolimlerin yiiklenici adina tesciline karar
verilmesi gerekirken, bu hususun da nazara alinmamasi hatali olmustur...”Y. 23. HD. 7.4.2016 T., 2014/10493 E.,
2016/2188 K.
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kalkacaktir®®., TBK m. 125/3 geregi arsa sahibi, ifa olarak verdigi arsa paymi geri

isteyebilecektir®®!. Ayni sekilde yiiklenici de ediminin ifa ettigi kisminin karsiligmi talep

edebilecektir®®?,

Arsa sahibi, sozlesmeden donme neticesinde menfi zararmin tazminini ancak

363

yiiklenici temerriide diismekte kusurlu ise talep edebilecektir™. Menfi zarar sdzlesme

%4 Dolayisiyla arsa sahibi sdzlesmeyi

yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarardir
akdetmeseydi ne durumda bulunacaksa o duruma getirilmelidir. Fark teorisine gore;

sozlesme kurulmasaydi alacaklinin i¢inde bulundugu durum ile malvarliginin hali

360 Ayan, s. 254.

361 Arsa pay1 karsihigi ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenici kural olarak, binay: teslim ettiginde, arsa payr devrini talep
edebilir. Dolayisi ile yiiklenicinin arsa paymi iade yiikiimliiliigii, ancak binanin tesliminden 6nce arsa paymin yiikleniciye
devrinin kismen veya tamamen kararlastirildig1 ve gergeklestirildigi hallerde s6z konusu olacaktir.

362 Ayan, s. 255. Ancak yiiklenicinin ediminin ifas1 kapsaminda, arsa sahibinin arazisi {izerine bina insa ettiginden, bu
binayr geri istemesi fiilen miimkiin degildir. Ayrica miitemmim ciiz kurali geregi bina artik arsa sahibinin
miilkiyetindedir. Bu durumda yiiklenici sadece malzeme ve emeginin karsiligini talep edebilecektir. Taraflar donmenin
sonucu olarak s6zlegsmenin kurulmasindan 6nceki duruma geri doneceginden, yiiklenici kar pay1 isteyemeyecektir. Bkz.
Ayan, s. 258.

363 Kurt, s. 355; Ayan, s. 278.

364 « _ Sozlesmeden hakli olarak ddnen taraf, temerriide diismekte kusurlu olan taraftan BK'nin 108. maddesi uyarmnca
ancak menfi zarar talep edebilir. Gergekten, BK'nin 108/I. maddesi uyarinca “...borglu kendisine hig¢bir kusur isnat
edilemeyecegini ispat edemezse alacakli akdin hiikiimsiizligiinden miitevellit zararin tazminini de talep edebilir.”
Doktrinde hakim olan goriise ve Yargitay uygulamasina gore, burada olusan zarar menfi (olumsuz) zarardir. Menfi zarar
genel bir anlatimla hukuken gecerli olmayan bir borg iligkisinin gegerli olduguna inanmaktan (giivenmekten) dogan
zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklinin sdzlesme yaptig1 i¢in ugradigi, sézlesme yapmamis olsa idi ugramayacagi zarar
olup, sdzlesmeye giivenilerek yapilan harcamalarin (giderlerin) tamami, bagka bir anlatimla kars1 tarafin mal varligina
girmese bile o sozlesme nedeniyle cepten ¢ikan paradir. Miisbet zarar ise, sdzlesme nedeniyle cebe girmesi gereken
paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, miisbet zarar daima ileriye doniik olup, bir
beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miisbet zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de
tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmas1 halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya bagl
ceza (BK. m. 158/11), segimlik ceza (BK. m. 158/I), eksik isler bedeli, kiar kaybi miispet zarar kapsamindaki alacak
kalemlerindendir...” Y. 23. HD. 2.4.2013 T., 2013/329 E., 2013/2078 K.

“...TBK' nin 125/3. maddesinin son climlesine dayanilarak, bor¢lu direnimi sebebiyle s6zlesmeden doniilmesi iizerine
taraflar, TBK' nin 125. maddesinin tigiincii fikrasinin ilk ciimlesi uyarinca ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha 6nce
ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Ancak, karsisindaki kisiye giivenerek sozlesme akdetmis olan ve hakli durumda
bulunan tarafin, bu sézlesmenin karsi tarafca yerine getirilmemesinden kaynaklanan hayal kirikliginin yaninda ayrica,
malvarliginda da eylemli bir azalma meydana gelmektedir. Iste, bu eylemli azalmaya, olumsuz zarar (negative interesse)
denilir. Bu zararin tazminine dair yasal dayanak, TBK'nin 125/3. maddenin son climlesidir.

Olumsuz zarar; s6zlesmenin, kars1 tarafca yerine getirilecegine olan giivenin bosa ¢tkmasi sebebiyle ugranilan eylemli
zarardir. Bagka bir anlatimla, sozlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardir. Dolayisiyla, karsi tarafin
malvarlifina girsin veya girmesin, sozlesme sebebiyle alacaklinin cebinden (malvarligindan) ¢ikan ve yasal olarak
harcanan paradir. Doktrinde hakim olan goriise ve Yargitay uygulamasina gore, burada olugan zarar menfi (olumsuz)
zarardir. Menfi zarar genel bir anlatimla hukuken gegerli olmayan bir borg iligkisinin gegerli olduguna inanmaktan
(glivenmekten) dogan zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklinin sézlesme yaptigi i¢in ugradigi, soézlesme yapmamis olsa idi
ugramayacagi zarar olup, sdzlesmeye giivenilerek yapilan harcamalarin (giderlerin) tamami, bagka bir anlatimla karsi
tarafin malvarligina girmese bile o sézlesme sebebiyle cepten ¢ikan paradir. Miispet zarar ise, s6zlesme sebebiyle cebe
girmesi gereken paranin, girmemesi sebebiyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye
doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miispet zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan
zarar seklinde de tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa
sebebiyle ifaya bagh ceza (TBK 179/2), secimlik ceza (TBK 179/1.), eksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati
(TBK 125/1) miispet zarar; ingaatin yapim siiresince oturulacak ev i¢in 6denmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin
enkaz bedeline yonelik talepler menfi (olumsuz) zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir. Olumsuz zarar,
sozlesmeden donen alacaklinin hakli olmasi halinde, kusurlu bor¢ludan isteyebilecegi, diger anlatimla, borglunun
sozlesmeye aykiri hareket etmesi sebebiyle sozlesmenin hiikkiim ifade etmemesi dolayisiyla ortaya cikan zarardir.
Sozlesmenin feshini isteyen ve fesihte hakli olan tarafin TBK'nin 125. maddesinin {iglincli fikrasinin son ciimlesi
uyarinca menfi zararini talep etme hakki vardir...” Y. 23. HD. 3.12.2015 T., 2014/6623 E, 2015/7866 K; Y. 23. HD.
20.5.2013 T., 2013/1835 E, 2013/3659 K.
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hazirdaki durumu arasindaki farkin belirlenmesi s6z konusudur®®®. Menfi zarar, fiili

366

zarar>®® ile tcilincii bir kisi ile daha elverigli kosullarda s6zlesme akdetme firsatinin

kagirilmasindan dogan zararlar1 kapsar®®’,
Istisnai hallerde, YIBGK kararinda belirtildigi sekilde olayin niteligi ve 6zelliginin

hakli gosterdigi durumlarda®®

sozlesmenin ileriye etkili olarak sonlandirilmasi halinde
yiiklenici insaatin kalan kismini tamamlama, arsa sahibi ise kalan kisma karsilik arsa
paymi devir borcundan kurtulacaktir. Buna gore yiiklenici ingasin1 gerceklestirdigi kisimla
orantili olarak bedele hak kazanacaktir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde bu bedel

hig siiphesiz arsa pay1dir®®°.

C. ARSA SAHIBININ TEK TARAFLI iRADE BEYANIYLA SOZLESMEYi SONA
ERDIRMESI

1. iFA SURESI iICINDE SOZLESMEDEN DONME

TBK m. 473/1°e gore yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi veya sozlesme

hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple

365 Kurt, s. 355; Sahin, s. 306.

366 Fiili zarar, arsa sahibinin sézlesmenin kurulmasi ve isin gériilmesi i¢in yaptig1 masraflardir. Oz, Dénme, s. 288; Ayan,
s. 279, Sahin, s. 288. Tandogan, Mes’ uliyet s. 427-428.

“...Davacmin 13.11.2008 tarihli makbuzlarla yatirdigi karar pulu, damga pulu ve sézlesme bedelinin on binde besi
oraninda Ziraat Bankasia davali Universite hesabina yaptig1 6demelerin de istirdadini talep etmistir. S6z konusu alacak
kalemleri s6zlesmenin karsi taraf¢a yerine getirilecegi inanciyla resmi kurumlara yatirtlmig giderler olup, giivenin bosa
cikmasi sebebiyle ugranilan eylemli zarar, menfi zarar niteligindedir. S6zlesme ig sahibinin temerriidi ve kusuru
sebebiyle feshedildiginden davaci yiiklenici B.K.nin 108/11. maddesi hiikkmiince menfi zararlarinin da 6detilmesini
isteyebilir.

Bu durumda davacinin kanitladigi menfi zarar kalemleri ile ilgili isteminin de kabuliine karar verilmesi gerekirken yanlis
degerlendirme sonucu bu talebin reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir...” Y. 15. HD 2.5.2011 T.,
2010/2716 E. 2011/2614 K.

367 Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 85.

“...Goriliyor ki, sozlesme, igin tasdikli projesine aykiri yapilmasi, teslim giliniinde de bitirilmemesi sonucu davact
tarafindan hakli olarak feshedilmistir. Bu durumda davacit BK’ nun 108/II. maddesi uyarinca ugradigr menfi zararini
isteyebilir.

17.1.1990 tarih ve 13/392-1 sayili Hukuk Genel Kurulu kararinda tanimlandigi iizere menfi zarar "Uyulacagi ve yerine
getirilecegine inanilan bir s6zlesmenin hiikkiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmasi
dolayisiyla ugranilan zarardir". Bagka bir deyisle, burada, alacaklinin sézlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan
zararmin tazmini s6z konusudur. Uygulamada, kagirilan firsatin tazmini seklinde adlandirilan bu gesit davalarda var ise,
davali ile s6zlesme yapilmadan dnce davaciya en yakin teklifte bulunan kimse ile sayet, boyle bir teklif yoksa, bilirkisinin
bulacagi s6zlesme tarihindeki muhtemel teklif fiyat1 ile sozlesme yapma firsatinin kagirilmas: sonucu, teklif fiyat1 ve
hakli fesihten sonra yapilan sozlesme fiyati arasindaki fark menfi zarart olusturur...” Y. 15. HD. 14.10.2002 T,
2002/3327 E. 2002/4594 K.

368 Bu noktada hakimlere takdir yetkisi verilmistir.

369 <« mahkemece mahallinde uzman bilirkisi refakatinde kesif ve inceleme yapilip ingaat seviyesi arastirilmali,
25.01.1984 tarih ve 3/1 sayih Yargitay igtihadi Birlestirme Karari uyarinca somut olaym niteligi ve 6zelliginin hakli
gosterdigi durumlarda TMK'nin 2 nci maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla gerek 15 HD'nin ve Dairemiz'in gerekse
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda insaatin % 90 ve iizeri oranina ulasmasi ve ayrica kalan eksik iglerin de
sozlesmede amaclanan kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili fesih kosullarmin
gergeklestigi gozetilmeli, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde s6zlesmenin geriye etkili fesih kosullarinin olustugu
sonucuna varilmali...” YHGK, 5.6.2015 T., 2013/23-2351/E., 2015/1489 K. Benzer yonde Y. 23. HD. 29.5.2014 T.,
2014/432 E., 2014/4157 K.; Y. 23 HD. 8.11.2013 T., 2013/4843 E., 2013/6922 K ;
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ortaya ¢ikan gecikme yliziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan
zamanda bitiremeyecegi agikga anlasilirsa, is sahibi teslim i¢in belirlenen giinii beklemek
zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilecektir. Bu hiikiim, is sahibinin temerriitten veya
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden kaynaklanan haklarini ileri siirmek icin eserin teslim
edilmesinin beklemek zorunda kalmasini nlemek amacimi giitmektedir®™.

Hiikiimde is sahibinin ise baslamada veya yiiriitmede gecikmesi sebebine
dayanarak sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in farkli ihtimaller 6ngoriilmistiir. Yiklenicinin
ise zamaninda baslamamasi veya sézlesmede belirlenen is programina uymamasi ya da is
sahibine yiiklenemeyecek bir nedenden dolay1 gecikme yasanmasi ihtimali diizenlenmistir.
Edimini ifasinda yasanan gecikme ile yiiklenicinin biitlin hal ve davranmiglart dikkate
alindiginda isin kararlastirilan siirede bitmeyeceginin acikca anlasilmasi gerekir3’t. Eserin
herhalde kararlagtirilan zamaninda tamamlanamayacaginin, yiiklenicinin is gorme
edimindeki yetersizliginden anlasilmasi yeterlidir®"2.

Hiikme gore donme sebepleri yiiklenicinin kusuru olmadan ortaya ¢ikmis olsa dahi,
is sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilir. Buna gore ise zamaninda baslamama,
baslanilan isi geciktirme veya belirlenen tarihte teslim edilemeyeceginin agikc¢a anlagilmasi
halinde durum ytiklenicinin kusuru olmadan ortaya ¢ikmis olsa da, is sahibi s6zlesmeden
donebilecektir’”®. Ote yandan ise zamaninda baslamama, isi geciktirme ya da belirlenen
tarihte teslim edememe hakli sebepten yahut is sahibinden kaynaklanan bir sebepten ileri
geliyorsa, is sahibi dsnme hakkim kullanamayacaktir®’4,

Hiikiim, eser sézlesmesine iligkin olarak getirilmisse de karma bir isimsiz sdzlesme
olan ve yiklenicinin asli edim yiikiimliligii bakimindan eser meydana getirme borcu
yiikleyen arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmeleri bakimindan da somut olayin niteligine

uygun diistiigii 6l¢iide kiyas yoluyla uygulanabilecektir®™,

370 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1018.

371 Secer, s. 133.

372 Giimiis, Borglar Ozel C. 2, s. 36.

373 Oz, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, 52.

374 Hukukun genel ilkelerinden birisine gore de; kimse kendi kusuruna dayanarak bundan bir hak iddia edemeyecektir.

375 Erman, s. 77; "...Dava, arsa pay1 karsihig1 ingaat yapim sozlesmesi serhinin terkini istemine iliskindir. BK’nm 358.
maddesi hilkmiince yiiklenicinin ige zamaninda baslamamasi ve s6zlesme sartlarina aykiri olarak isi geciktirmesi veya ig
sahibinin kusuru olmaksizin gergeklesen gecikmenin yiiklenicinin isi belirli zamanda bitirmesine imkan vermeyecek
derecede olmasi halinde is sahibinin tayin edilen zamani bekleme zorunlulugu olmaksizin soézlesmeyi feshetmesi
miimkiin olup...” Y. 15. HD. 26.4.2011 T., 2010/2618 E., 2011/2549 K.

“...Bilindigi iizere, TBK’nin 473. maddesi uyarinca, yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi sebebiyle arsa sahibinin
erken fesih isteminde bulunabilmesi igin, olusan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gére yiiklenicinin isi zamaninda
bitiremeyeceginin agik¢a anlasilmast gerekmektedir. Somut olayda ise sozii edilen bu sart gerceklesmedigi gibi,
sozlesmede ruhsat alinmasi ve ise baglanmasi igin belirli bir vade kararlagtirilmamis, arsa sahiplerince, bu konuda
yiikleniciye gonderilen ihtarname teblig edilememis, daha sonrasinda da yiiklenicinin ise baglamasi yoniinde uyar1 amaglt
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TBK m. 473/1 uyarinca arsa sahibinin ifa siiresi i¢inde sd6zlesmeden donme hakkini
kullanabilmesi i¢in, ise zamaninda baslanilmamasi veya baslanilan igin geciktirilmesi,
gecikme sebebiyle eserin kararlastirilan zamanda bitirilemeyeceginin agik¢a anlasilmasi ve
gecikmeyi hakli kilan sebebin bulunmamasi gerekir. Ayrica temerriide iliskim TBK m.
117-125 hikimleri kiyasen uygulanarak, siire verilmesi gereken hallerde, arsa sahibinin
yiikleniciye igin ifasina yonelik ve hacmine uygun bir siire vererek ihtarda bulunmasi
gerekir®’®. Ifaya yonelik siire verme isi, ihtarla birlikte yapilabilir. Verilen uygun siire

sonunda donme beyaninin derhal yiikleniciye bildirilmesi gerekir®’’

. Yine genel hiikiimlere
gore borcun ifasinin sonradan ve objektif sekilde imkansizlasmamasi da gereklidir (TBK

m. 136).
a. Ifa Siiresi Icinde Sézlesmeden Déniilmesinin Sartlar
aa. Ise Zamaninda Baslamlmamasi veya Baslanilan Isin Geciktirilmesi

Yiiklenicinin eserin yapim isine zamaninda baglamasi ve basladigi yapim isini
araliksiz siirdiirmesi, eserin zamaninda teslim edilmesi ag¢isindan Onemlidir. Bu
yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcunun da bir geregidir.

Ise ne zaman baslanacagini ve isin ne zaman teslim edilecegini taraflar s6zlesme
yaparken kural olarak belirlerler. Eger ise ne zaman baslanacagini, isin hangi tarihte hangi
asamaya getirilecegi ve teslim tarihi bir i programinda dnceden belirlenmisse, kuskusuz is

bu belirlemeye uygun yiiriitiilmelidir®"®

. Yiiklenici, is sahibine yiiklenebilecek herhangi bir
engeli olmamasina ragmen, belirlenen is takvimine uygun sekilde ise zamaninda baslamaz
yahut basladig1 isi geciktirirse is sahibi teslim i¢in belirlenen giinli beklemek zorunda
olmaksizin  sozlesmeden  donebilecektir.  Sozlesmede ise  baslama  zamani
kararlastirilmamaissa, yiiklenici TBK m. 90 geregi s6zlesmenin kurulmasindan hemen sonra

ve isin niteligi geregi iyiniyet kurallar ¢ercevesinde tayin edilecek en kisa siire icerisinde

herhangi bir bildirimde bulunulmamustir. Tiim bunlara ilaveten yukarda agiklandigi gibi mahkemece, isin kararlastirtlan
vadede tamamlanabilecegi tespit edilmistir...” Y. 23. HD. 21.6.2013 T., 2013/1452 E., 2013/4306 K.

376 Karadas, s. 448; Ergezen, s. 64.; Kars1 goriis icin Oz, Dénme, s. 61-62.

877 Aral/Ayranci, s. 345.

378 « _.BK.nun 358. maddesi uyarinca, yiiklenici esere zamaninda baslamazsa, sézlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isin
yapimini geciktirirse veya is sahibinin kusuru olmadan biitiin tahminlere nazaran yiiklenicinin belirlenen zamanda artik
eseri bitiremeyecegi sekilde gecikme ortaya cikarsa arsa sahibi teslim i¢in 6ngoriilen zamani beklemeden sdzlesemeden
dénme hakkina sahiptir. Yanlar arasindaki 8.7.1999 giinlii bi¢imine uygun diizenlenen sézlesmenin 4. maddesine gore
ingaata baglama tarihi 1.8.1999, insaatin anahtar teslimi seklindeki teslim tarihi ise 31.8.2002'dir. Tespit suretiyle alinan
3.2.2002 giinlii bilirkisi raporuyla arsa iizerinde herhangi bir imalat olmadig: saptanmus...” Y. 15. HD. 26.4.2011 T.,
2002/4739 E., 2003/1044 K.
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379 Ise en kisa siirede baslamaz yahut ise basladigi halde is gorme

ise baslamalidir
faaliyetlerini benzer islerdeki normal ¢aligma temposunda yiiriitmezse is sahibi yine donme
hakkin1 kullanabilecektir®®,

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde eser i¢in malzeme saglanmasi veya proje
cizdirilmesi ya da ruhsat alinmasi i¢in resmi kurumlar nezdinde girisimlerde bulunulmasi

da yiiklenicinin ise basladigini gosterir®!

. Ciinkli her eserin meydana getirilmesi, hem
hazirlik asamasida hem de imalat sirasinda az veya ¢ok bir zamana ihtiyag gosterir®®?. Bu
bakimdan, heniiz imalat asamasina ge¢gmemis olsa dahi arsanin imar mevzuati ve insa
faaliyeti agisindan engelsiz hale getirilmesi igin girisimlerde bulunan yiikleniciye karsi ise
zamaninda baglamadigindan s6z edilerek sozlesmeden doniilmesi iyiniyet kurallariyla
bagdasmaz®®3,

Yiiklenici ise baslamis olmakla birlikte, is1 normal temposunun altinda yiiriitmekte,
isin slirdiirilme sekli ayni nitelikteki is yapan bagka bir yiiklenicinin temposu altinda
kalmakta ise yiiklenici, o isi geciktiriyor demektir®®*. Isin yapiminin sézlesmeye aykiri
olarak geciktirilmesi, is takvimine uyulmamasi, ara vadelerin gegirilmesi, yeterli isgiicii,
arag ve gereglerin saglanmamasi halinde s6z konusu olacaktir®®,

Isin yapiminin ertelenmesi de isin geciktirilmesine girmektedir. Isin ertelenmesi
eseri meydana getirmek i¢in baslanan ve siirdiiriilen faaliyetlerin eser ortaya ¢ikarilmadan
once durdurulmasi demektir. Ornegin 5 kat olarak yapilacak binanin heniiz 2 kat karkasina
gelindigi halde insaatin mevcut hali ile terk edilmis olmasi isin yapiminin
geciktirilmesidir3e,

Isin 6ngoriilen tempoda yiiriimemesi nedeniyle is sahibinin dénme hakkin

kullanabilmesi i¢in, ¢alismanin benzer islere gore yavas yliriimesinin yaninda, somut

379 Karadas, s. 445; Oz, Donme, s. 56; Aral/Ayrancy, s. 344; Yiikleniciye hazirlik zaman1 tanimak gerekmektedir.

380 Baygin, Cem, Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 26.

31 Karadas, s. 445.

382 Karadas, s. 445.

383 Karadas, s. 446.

“...tlim dosya kapsamindan, davali yiiklenicinin ilgili mercilere gerekli basvurulart yaptig1 insaat ruhsati alimi i¢in gayret
sarf ettigi uygulama imar planinda dnceleri otopark yeri olan arsanin 18.1.1994 tasdik tarihli nazim imar plam ile Sisli
Belediyesince konut alanma cevrildigi ve bu planin onanmak iizere Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine gonderildigi,
Biiyiiksehir Belediyesince zemin etiitleri yapildiktan sonra degerlendirme yapilacaginin dosyaya bildirildigi
goriilmektedir. Bagka bir deyisle, s6zlesme konusu arsada insaat yapilabilmesi i¢in imar mevzuati agisindan ig son
asamaya getirilmis bulunmaktadir. Su halde 22.11.1999 olan fesihte iyi niyetle bagdasir bir yan yoktur...” Y. 15. HD,
06.11.2002 T., 2002/3513 E. 2012/4971 K.

384 Karadas, s. 446-447.

385 Aral/Ayranci, s. 345; Altas, S6zlesmeden Dénme Hakki, s. 103.

386 Karadas, s.447; “....yiikleniciye, ise baglamasi i¢in gekilen ihtarin sonugsuz kalmasi, yaptirilan tespitte insaatin siire
sonunda bitirilmesi olanaginin bulunmadiginin saptanmasi, halihazir insaatin % 20 seviyesinde kalmasi, yiiklenicinin
mali yonden aciz halinde oldugunun belirlenmis olmasi karsisinda s6zlesmenin feshine, tapudaki serhin terkinine karar
verilmesi gerekirken, davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” Y. 15. HD., 25.10.2001 T., 2001/2694 E.,
2001/4801 K.
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olayin ozelligine gore so6z konusu isin daha hizli yapilmasmnin miimkiin olmas: da
gerekir3®’,

Yiiklenici tarafindan ise zamaninda baglanilmamasi veya baslanilan 1is
geciktirilmesi halinde, arsa sahibi sézlesmeden donebilecegi gibi verilen siirenin dolmasini

bekleyerek, siire sonunda yiikleniciyi temerriide de diisiirebilir®®®,

bb. Eserin Kararlastirllan Zamanda Bitirilemeyeceginin A¢ik¢ca Anlasiimasi

Arsa sahibine sOzlesmeden donebilmesi i¢in, eserin tamamlanmasi i¢in taraflarca
belirli bir vadenin kararlastirilmis olmasit ve eserin meydana getirilmesine yonelik is
gdrmenin eserin teslim tarihinde bitirilmesine engel olacak derecede gecikmesi gerekir3®®,
S6z konu beklenmezlik hali, eserin gecikerek tamamlanmasinin kac¢inilmaz olarak
goriildiigii herhalde mevcuttur3®,

Taraflarin teslim tarihi kararlastirdigi s6zlesmelerde, kural olarak arsa sahibi vadesi
gelmeden isin teslimini isteyemez. Ancak vade gelmemis olsa bile somut olayin 6zelligine
gore eserin zamaninda bitirilemeyecegi agikca anlasiyorsa, arsa sahibi TBK m. 473/1°¢
dayanarak sozlesmeden donebilir,

Arsa sahibinin s6zii edilen donme hakkini kullanabilmesi i¢in, eserin teslim giiniine

yetismeyecegi olasiligimin bulunmasi donme hakkinin kullanilmasi i¢in yeterli olmayip,

387 Altas Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 102.

388 Altas, Sozlesmeden Donme Hakka, s. 102.

389 «  Mahkemece bilirkisilerden alman rapora dayanilarak s6zlesmede kararlastirilan teslim siiresinin dolmadigi, kalan
siirede ingaatin tamamlanabilecegi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de dosya kapsamindan davaci arsa
sahipleri tarafindan davali yiikleniciye devredilen tapu kayitlar1 {izerinde yiiklenici borcundan dolay1 bes ayr1 haciz
uygulandigi, ayrica 3.000.000,00 TL' lik ipotek tesis edildigi anlasildig1 gibi davacilarin dinlettigi sahitlerin ifadelerinden
de 8-10 aydir insaatta higbir faaliyette bulunulmadigi ve ingaatin terk edildigi anlasilmaktadir. BK'nin 358. maddesinde
miiteahhit ise zamaninda baglamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru
olmaksizin vaki olan teehhiir biitlin tahminlere nazaran miiteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine, imkan
vermeyecek derecede olursa is sahibinin teslimi i¢in tayin edilen zamani beklemeye mecbur olmaksizin akdi
feshedilebilecegi 6ngoriillmiistiir. Yukarida da deginildigi gibi gerek yiiklenicinin borglart sebebiyle uygulanan haciz ve
ipotekler gerek isin terk edilmesi karsisinda davaci arsa sahiplerinin teslim zamanini beklemeksizin akdi feshetme hakki
dogdugundan mahkemece s6zlesmenin feshine, davaliya verilen tapu kaydinin iptali ile davacilarin hisseleri nispetinde
adlarina tesciline karar verilmeli, tazminat ile ilgili istemin de esasi incelenerek sonuglandirilmalidir. Mahkemece bu
hususlar {izerinde durulmadan delillerin takdirinde yanilgiya diisiilerek davanin reddine karar verilmesi dogru olmamig
bozulmasi gerekmistir...” Y. 15. HD. 10.7.2012 T., 2011/3843 E., 2012/5268 K.

39 Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 23.

391 « sozlesmeye gore insaatin teslim tarihinin 3.6.2010 oldugu, davanin heniiz isin bitirilme siiresi gelmeden 8.6.2009
tarihinde agildigy, istegin TBK m. 473/1 geregince erken fesih talebi niteliginde oldugu anlasilmistir. Alina bilirkisi
raporlari ile davali yiiklenicinin insaati %45,90 oraninda imal ettigi, bu itibarla edimini yerine getirmedigi, insaatin
siiresi igerisinde bitirilemeyeceginin anlasildigi bu sebeple erken fesih sartlarinin olustugu, ne var ki, dava dilek¢esinde
fesih talebi ileri siiriilirken davaci vekilince agikga fesih talebine ilaveten oncelikle davaliya ait payin insaat degeri tenkis
edildikten sonra bakiyenin iptali ile davact adina tescili istendigi, bu talebin hukuki niteligi itibari ile ileriye etkili fesih
mahiyetinde oldugu, buna gore, taleple bagli kalinarak hiikiim tesisi gerekirken, sdzlesmenin geriye etkili feshinin dogru
olmadigi, bu itibarla, evvela yiiklenici tarafindan yapilmis olan tiim yasal imalatin degerinin bilirkisi marifetiyle
hesaplatilarak en son fiziki seviyenin ulastigi miktar tespit edilip, bu orana gore yiikleniciye isabet etmesi gereken
paylarin bagimsiz boliimlerle iliskilendirilerek tespit edilmesi, bu paydan fazla tapu kaydimin davali yiiklenici ve onun
devir yaptig liglincii kisiler adma kayith bulunmasi durumunda o oranda tapu iptali ve tescil karar1 verilmesi...” Y. 23
HD. 29.4.2014 T., 2014/54 E., 2014/3330 K.
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zamaninda teslim edilemeyeceginin kesin olarak saptanmasi ve agikca anlasilmasi
gerekir®®. Gegen siireye gore eser alt bir seviyede kalsa bile, kalan siirede hizl1 bir tempo
ile galisma sonucu eserin teslimi vadesinde yapilabilecekse arsa sahibi sozlesmeden donme

393

hakkini kullanamaz®. Ancak bunu saptarken, her olayin 6zelligine uygun hareket etmek,

eserin mevcut seviyesine, hacmine, yiiklenicinin sermaye ve makine giicii olarak eseri

meydana getirme yetkinligine sahip olup olmadigina bakarak karar vermek gerekir>%*,

cc. Gecikmeyi Hakh Kilan Sebebin Bulunmamasi

Arsa sahibinin TBK m. 473/1’e dayanarak ifa siiresi i¢inde sézlesmeden donme
hakkin1 kullanabilmesi i¢in, gecikmeyi hakli kilan bir sebebin bulunmamasi veya gecikme
sebebinin arsa sahibinin riziko alanindan (iliski ¢evresinden, hakimiyet alanindan)
kaynaklanmamasi gerekir. Aksi halde arsa sahibi ifa siiresi igerisinde donme hakkini
kullanamayacaktir. Yiiklenicinin edimi objektif olarak imkansizlasmissa, arsa sahibi
alacakli temerriidiine®® diismiisse veya yiiklenici TBK m. 97°% ile TBK m. 98%7
hiiklimlerine dayanarak isi yapmaktan kaginabiliyorsa, gecikme hakli sebepten
kaynaklanmaktadir.

TBK m. 473’¢ gore sozlesmeden doniilebilmesinin sart1 olarak, 6zel hiikiimlerde
bahsi ge¢meyen temerriidiin diger sartlart olan TBK m. 117-125 hiikiimleri kiyasen
uygulanacaktir. Buna gore, yiiklenicinin temerriidli i¢in siire verilmesi gereken hallerde,
arsa sahibinin yiikleniciye isin ifasina yonelik ve hacmine uygun bir siire vererek ihtarda
bulunmasi gerekir®®®. ifaya yonelik siire verme isi, ihtarla birlikte yapilabilir. Verilen

uygun siire sonunda dénme beyaninin derhal yiikleniciye bildirilmesi gerekir®®°.

Ayrica
borcun ifasinin, sonradan ve objektif sekilde imkansizlasmamasi da gerekir (TBK m. 136).

Arsa pay1 insaat sozlesmelerinde arsanin birden fazla paydasi varsa sézlesmeden
donme iradesinin paydaslarin tiimii tarafindan ylikleniciye yoneltilmesi veya tiim

paydaslarin muvafakatinin alinmasi zorunludur (TMK m. 692).

392 Karadas, s. 448.

393 Karadas, s. 448.

394 Karadas, s. 448.

3% Ayni sekilde arsa sahibinin alacakli sifatiyla gerekli hazirhik ve isbirligi fiillerini yerine getirmemesi (drnegin arsa
teslimini yapmamasi, gerekli talimatlar1 vermemesi) de gecikmeyi hakli kilacaktir.

39 Karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmenin ifasi isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarma ve 6zelliklerine gore
daha sonra ifa etme hakki olmadikgca, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasin1 6nermis olmasi gerekir.

397 Karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada giigsiizliige diismesi ve &zellikle iflas etmesi
ya da hakkindaki haciz igleminin sonugsuz kalmasi sebebiyle diger tarafin hakk: tehlikeye diiserse bu taraf, kars1 edimin
ifas1 giivence altina alinincaya kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilir.

398 Karadas, s. 448; Ergezen, s. 64.; Kars1 goriis icin Oz, Dénme, s. 61-62.

39 Aral/Ayranci, s. 345.
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b. ifa Siiresi Icinde S6zlesmeden Doniilmesinin Sonuglar

Arsa sahibi, TBK m. 473/1 hiikmii sayesinde, teslim borcunun ifasinda temerriide
diisen yiikleniciye karsi harekete gecmek icin, insaatin teslim tarihini beklemek zorunda
kalmaktan kurtulmustur. Yukaridaki sartlarin ger¢eklesmesi halinde arsa sahibi, teslim i¢in
Ongoriilen tarihi beklemeden, ifa siiresi igerisinde sdzlesmeden donebilir. Arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi, kural olarak TBK m. 125’te ongoriilen genel hiikiimlere uygun
sonuglar dogurur®®. Arsa sahibi dénme hakkimi kullandiginda, sozlesme gegmis etkili
olarak ortadan kalkar; arsa sahibi kararlastirilan arsa paylarinin devri borcunu ifa etmeyi
reddedebilir; daha once ifa etmisse edimin iadesini isteyebilir. Insaatin daha 6nceden
teslim edilmis kismini1 iade eder’®. Bu durumda yiiklenici, temerriide diismekte kusuru
olmadigini ispat edemezse arsa sahibi, s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradig
zararin giderilmesini de isteyebilir.

Doktrinde son zamanlarda savunulan bir goriise*®? gére, yapimina baslanmis olan
eserlerde, is sahibi sdzlesmeden donmek yerine, sdzlesmeyi ileriye etkili olarak da sona
erdirebilir. Bu durumda is sahibi, karsiligini 6demek suretiyle, insaatin yapilmis olan
kismini isteyebilir. Diger taraftan, her ne kadar TBK m. 473/1°de is sahibinin sadece
donme hakkinin varligindan soz ediliyorsa da, diger bir goriise, bu hiikmiin TBK m. 125
vd. hiikiimlerine yollamada bulunan atif hiikkmii oldugu yoniindedir. Bu nedenle sartlarin
varligi, halinde arsa sahibi, sdzlesmeyi (geriye veya ileriye etkili olarak) sona erdirmenin
yaninda, TBK m. 125°de 6ngdriilen diger iki imkana da bagvurabilecektir®®.

Arsa sahibinin TBK m. 473/1’e dayanarak s6zlesmeden donmesi haksiz ise, sanki
keyfi olarak sozlesmeyi sona erdirmis gibi TBK m. 484 uyarinca yiiklenicinin biitiin

zararlarin1 gidermek zorunda kalacaktir®,

2. AYIPLI iFA NEDENIYLE SOZLESMEDEN DONME

TBK m. 475/1°de ingaatin ayipli olmas1 halinde arsa sahibinin kullanabilecegi ii¢

secimlik hak Ongdriilmiistiir. Bunlar; sozlesmeden donme, bedelden indirim isteme ve

400 Oz, Donme, s. 48, “TBK m. 473/1 hiikmiiniin borglu temerriidiiyle bir iliskisi olmadigindan, borglu temerriidiine
iliskin diger haklarin bu hitkkme dahil edilmesi yerinde degildir.”

401 Aral/Ayranci, s. 346. Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 346.

402 Aral/Ayranci, s. 346; Gokyayla, Emre, “Eser Ve Vekalet Sézlesmeleri”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Istanbul
2012, s. 289.

403 Aral/Ayranct, s. 346; Senocak, s. 25.

404 Aral/Ayrancy, s. 346; Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 346.
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insaatin onarilmasini isteme haklaridir®®. Arsa sahibine taninan bu haklar, nitelikleri
bakimindan sec¢imlik haklar olmakla birlikte, bazi hallerde is sahibinin se¢imlik haklari
sinirlandirilmastir.

Bu sec¢imlik haklarin yaninda, arsa sahibine genel hiikiimlere gére tazminat talep
etme hakki taninmistir (TBK m. 475/2). Ancak is sahibinin tazminat isteyebilmesi,
yiiklenicinin kusurlu olmasima baglidir®%,

Arsa sahibinin sec¢imlik haklar1 kullanmasina yonelik irade beyani, yenilik
dogurucu hakkin kullanilmasi niteligindedir®®’,

Yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumluluguna basvurabilmek icin ayipli olarak
meydana getirilen eserin, arsa sahibine tamamlanmis sekilde teslimi ve eserdeki ayiplarin
arsa sahibince muayene edilmesi ve yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. S6z konusu sartlar
gerceklestigi takdirde, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu dogar. Yiiklenicinin ayip
sebebiyle sorumlulugunu ortadan kaldiran bir sebep bulunmadikga, yiiklenici eserdeki
ayiplardan dolay1 is sahibine kars1 sorumlu olacaktir®®®,

Yiiklenici tarafindan insa edilip de arsa sahibine teslim edilen binadaki ayip
sebebiyle yiiklenicinin sorumluluguna gidilebildigi hallerde, TBK m. 475/1 geregince arsa
sahibinin kullanabilecegi secimlik haklardan birisi sozlesmeden dénme hakkidir®®®. Ancak
kanun koyucu, eser sozlesmesinde arsa sahibinin ayip sebebiyle doénme hakkini
kullanmasini, ayip sebebiyle sorumlulugun genel sartlar1 yaninda, bazi 6zel sartlarin
varligina baglamistir. TBK m. 475/1, b.1’e gore donme hakki, ancak ingaatin, arsa
sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: 6l¢iide ayiph

ya da sozlesme hiikiimlerine aynmi Olgiide aykirt oldugu durumda kullanilabilecektir.

Dolayisiyla insaat Onemli derecede ayipli degilse, arsa sahibi sozlesmeden

405 Kocaaga, s. 159.

406 Aral/Ayranct, s. 365; Yalginduran, s. 139.

407 Eren, Insaat, s. 84; Senocak, s. 34.

408 Akca, Merve, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dolay1 Sézlesmeden Dénme Hakki, Yaymlanms Yiiksek
Lisans Tezi, istanbul 2012, s. 16.

409« Arsa payi kargilig1 insaat sdzlesmelerinin feshi halinde taraflar, dava tarihi itibariyle yiiriirlikte bulunan 818 sayili
BK'nin 108/1. maddesi uyarinca karsilikli ifa yiikiimliiligiinden kurtulur ve daha &nce ifa ettikleri edimleri kusurlu
olsalar bile sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore sdzlesmenin tasfiyesi kapsaminda geri isteyebilirler. Arsa sahibinin
malvarliginda bir ¢ogalmadan ( zenginlesmeden ) sdz edilebilmesi igin, yapilan islerin onun igine yaramasi gerekir. Bu
nedenle, yiiklenici tarafindan, fesih anina kadar arsa sahibinin malvarligina giren yararli ve imar mevzuatina uygun olan
imalatin parasal karsiliginin 6denmesi talep edilebilir. Bir bagka yiiklenicinin o imalati devam ettirerek ingaati
tamamlayabilmesi miimkiin ise, o imalat arsa sahibi i¢in yararl sayilir. Yiiklenici tarafindan istenebilecek bedel, fesih
iradelerinin birlestigi ya da bu sekilde bir irade birlesmesi yoksa fesih hakkindaki mahkeme kararmnim kesinlestigi veya
kesinlesen mahkeme kararina gore belirlenen fesih tarihi itibariyle, imalatin mahalli piyasa rayiclerine gore belirlenen
bedelidir. Yiiklenicinin imalat bedeli isteyebilmesi i¢in yaptig1 insaatin yasal ve arsa sahibinin yararlanabilecegi, bazi
giderlerden kurtulacag nitelikte olmas1 gereklidir. Hiikkmedilecek imalat bedelinin igerisinde bu is ve imalatin yapilmasi
icin gerekli olan ve yiiklenici tarafindan 6denmesi gereken ruhsat, proje vs. gibi harcamalar da bulunmaktadir...” Y. 23.
HD. 8.10.2015 T., 2015/5895 E., 2015/6386 K.
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donemeyecektir. Ayibin veya sozlesmeye aykiriligin agir olup olmadigimin takdiri somut
olayin kosullarma gore hakime birakilmistir*l®, Hakim taraflarin karsilikli menfaatlerini
gozeterek, hakkaniyet esaslarna gore takdir hakkmi kullanacaktir*’.  Eserin
kullanilmazlhiginin is sahibine s6zlesmeden donme hakkini tanimasi i¢in teslim edilen
eserin ayip yliziinden kullanilamaz derecede olmasi ve eserdeki ayibin hicbir sekilde
giderilmesinin miimkiin olmamasi gerekir*'?. Sézlesmede kararlastirilan niteligin eksikligi
halinde kural olarak arsa sahibi kabule zorlanamayacagindan, bunun aksini iddia eden
yiiklenicinin, iddiasin1 ispat etmesi gerekir*'®,

TBK m. 475/3 hiikkmii geregince insaatin is sahibinin taginmazi iizerinde yapilip da,
sokiiliip kaldirilmasinin asirt zarar dogurdugu hallerde is sahibi sozlesmeden donme
hakkin1 kullanamayacak; ancak insaatin onarilmasini ya da bedelden indirim
isteyebilecektir. TBK m. 475/3 hiikmii ile donme hakkinin kullanim alanini ciddi manada
daraltilmis ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde uygulanmasina imkan
taninmamuistir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin mahiyeti geregi, lizerinde ingaatin
yapildig1 tasinmaz arsa sahibine ait oldugundan ve kural olarak insaatin sokiiliip
kaldirilmas: asir1 zarar doguracagindan, bu durumda arsa sahibi sdzlesmeden doénme
hakkin1 kullanamayacaktir. TBK m. 475/3 hiikkmi geregince hiikiimde sayilan diger
haklardan insaatin onarilmasint veya bedelde (arsa payr devir borcunda) indirim
isteyebilecektir. Eserin kaldirilmasinin asir1 zarara neden oldugu hallerde, is sahibinin
donme hakkin1 kullanmasini engellenerek, ekonomik yonden degerli mallarin imkan

dahilinde korunmasi ve tahrip edilmemesi amaglanmistir**4,

410 Kocaaga, s. 161.

41 Aral/Ayranci, s. 360; Senocak, s. 51.

412« Uyusmazlik tarihi itibariyle olaya uygulanmasi gereken 818 sayili miilga Borclar Kanunu'nun 360/1. maddesi
uyarinca is sahibinin eseri kabulden imtina hakkini kullanabilmesi igin eserin is sahibinin kullanamayacagi ya da kabule
icbar edilemeyecegi derecede ayipli oldugunun belirlenmesi zorunludur. Ayn1 diizenlemenin ikinci fikrasinda da, ayibin
ilk fikrada gosterilen derecede Onemli olmamasi, bagska bir anlatimla kullanilabilir ya da is sahibinin red hakkini
kullanamayacag1 derecede az ayipli olmasi halinde, is sahibi eseri kabulden imtina edemezse de; is bedelinden ayip
miktarinda indirim ya da tamirat yapilmasini isteme hakkina sahiptir.

Mahkemece yapilan kesif sonrasinda alian bilirkisiler kurulu raporunda yiiklenici tarafindan yapilan imalatin kabule
icbar edilemeyecek derecede ayipli olduguna dair bir belirlemeye yer verilmedigi gibi yiiklenici tarafindan yapilan yol
halihazirda kullanilmaya devam edilmektedir. Is sahibince sézlesme de feshedilmemistir. Bu durumda, is sahibinin 818
sayili miilga Borglar Kanunu'nun 360/I. maddesinde gosterilen eseri reddetme hakkini kullanmadigi gibi kullanma
hakkina da sahip olmadigi anlagilmaktadir. Bu nedenle; fiili olarak teslim alinarak kullanilan yolla ilgili sézlesme,
sartname ve ekleriyle fen ve sanat kurallarina uygun olmayan kisimlar yoniinden 818 sayili miilga Borglar
Kanunu'nun 360/I1. maddesi uyarinca ayipli imalat nedeniyle indirilmesi gereken tespit edilerek, bunun is bedelinden
diistilmesinden sonra yiikleniciye hak ettigi is bedelinin 6denmesine karar verilmesi yerine, imalat sirasinda tutulan tek
tarafli tutanaklar esas alinarak isin sartname ve standartlarina uygun yapilmadigindan is bedeli talep edilemeyecegi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis olmasi dogru olmamustir...” Y. 15. HD. 9.2.2015 T., 2014/6693 E., 2015/571
K

413 Giinel, Mustafa Cahit, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayrp Nedeni le Sahip
Oldugu Haklar, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’ a Armagan, Istanbul 2004, 416.
414 Ergezen, s. 93; Serozan, s. 307; Kocaaga, s. 162.
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Ayrica arsa sahibi, sOzlesmenin ayipli ifa sebebiyle sona ermesinden dolayi
ugradigl zararinin tazminini yiikleniciden genel hiikiimlere gore talep edebilecektir (TBK
m. 475/2). Bu zarar, sOzlesmenin kurulmasi igin yapilan masraflari, eserin gbézden
gecirilmesi i¢in yapilan ve faydasiz kalan masraflar1 ve arsa sahibinin baska bir s6zlesme
yapma firsatin1 kagirmasindan dolay1 ugradigi zararlar1 kapsamaktadir.

Insaatin ayipli olmas: halinde arsa sahibinin sahip oldugu diger haklara iliskin

aciklama onceki boliimlerde yapilmigstir*®®,

3. YUKLENICININ TEMERRUDU SEBEBIYLE SOZLESMEDEN DONME

Temerriit, bor¢lunun sézlesmeye aykiri davranmasi, borcunu ifa etmemesidir.
Genel olarak temerriitte aranan ilk sart edimin ifa olanaginin bulunmasi, digeri ise borcun
muaccel (istenebilir) olmasidir*'®. TBK m. 117/1°de muaccel bir borcun borglusunun,
alacaklinin ihtar1 ile temerriide diisecegi diizenlenmistir. Hilkkme gore, temerriit igcin borcun
muaccel hale gelmesi tek basina yeterli olmayip, kural olarak alacaklinin ihtar1 da
gerekmektedir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde yliklenicinin asli edim yiikimliligu,
s0zlesmeye uygun sekilde ingaati tamamlamak ve teslim etmektir. Arsa sahibinin asli edim
yikiimliiligi ise, devri kararlastirilan arsa payini, s6zlesmeye uygun sekilde yiikleniciye
yahut onun gosterecegi ligiincii kisiye devretmektir.

Yiiklenicinin insaat1 kararlastirilan siire icerisinde tamamlamamasi veya insaati
tamamlamakla birlikte teslimde gecikmesi yiiklenicinin temerriidiine yol agar*!’.

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismiis
sayilabilmesi i¢in; teslim borcunun muaccel olmasi, teslimin gergeklesmemis olmasi,
teslimin miimkiin olmasi, arsa sahibinin ihtarda bulunmus olmasi ve teslim etmemenin
hakli sebebe dayanmamasi1 gerekmektedir.

Eser sozlesmesinde  yiiklenicinin  temerriidii = hakkinda  6zel  hiikiim

ongoriilmediginden, ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi tam iki tarafa (karsilikli) borg

“...s0zlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde taraflar fesihten dnce edimde bulunmuslarsa bunlar1 geri vermeleri
gerekir. Davali arsa sahibinin yiikleniciye ddedigi bedel ve iizerine gegirdigi arsa pay1 yoktur. Yiiklenici ise fesihle ilgili
mahkeme kararinda kabul edildigi iizere proje ve ruhsatina gore insaati %45 seviyesinde yapmustir. Belli asamaya gelen
ingaatin arsadan sokdiliip yiikleniciye iadesi diigiiniilemeyeceginden imara, projesi ve ruhsatina uygun yararlanilmasi
miimkiin ve arsa sahibinin mal varliginda artisa neden olan imalat bedelinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
yiikleniciye verilmesi gerekir...” Y. 15. HD. 21.7.2005 T., 2005/2182 E., 2005/4441.

415 Bkz. s. 35 vd.

416 Karadas, s. 473.

47 Ayan, s. 92.
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yiikleyen bir sozlesme oldugundan, yiiklenici insaati tamamlama ve teslim borcunda
temerriide diismiigse, bu konuda genel hiikiimlerde diizenlenen borg¢lunun temerriidiine
iliskin TBK m. 117-122 ve TBK m. 123 vd. hiikiimleri uygulanacaktir. Dolayisiyla arsa
sahibi TBK m. 125/1-2’de 6ngoriilen se¢imlik haklara gore; aynen ifa ve gecikmeden
dolay1 tazminat isteyebilecegi gibi, aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegerek borcun
ifa edilmemesi sebebiyle ugradigi miispet zararin1 ya da sozlesmeden donerek menfi
zararini talep edebilecektir®'®.,

Borglu temerriidiine diisen yiiklenici, ayrica TBK m. 118 ve 119 hiikiimlerine gore,
temerriide diigmekte kusuru olmadigini ispat etmedikge, borcun gec ifasindan dolay: arsa
sahibinin ugradig1 zarar1 gidermekle yiikiimlii oldugu gibi, beklenmedik hal sebebiyle
dogacak zarardan, ifa imkansizligindan da sorumlu olacaktir.

Arsa payr karsihifi insaat sOzlesmesinde yiiklenicinin ingaati tamamlama ve
teslimde temerriide diigmiis olmasi1 halinde, arsa sahibi yiikleniciye TBK m. 123 uyarinca
borcun ifas1 i¢in kural olarak uygun bir siire verecektir. Temerriide diisen borglu, verilen
siire i¢inde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z
420

konusu*'® ise arsa sahibi, her zaman insaatin teslimini ve gecikme sebebiyle tazminat

isteyebilir. Ancak arsa sahibi insaatin tesliminden ve gecikme tazminati isteme hakkindan

418 «  Spzlesmeye gore, insa edilecek binadaki bagimsiz boliimlerin davaci arsa sahiplerine teslimi gereken tarih,

30.8.1998 dir. Dava, 8.12.1999 tarihinde acilmus olup, 26.9.2000 giinii yapilan kesif sonucu alman bilirkisi raporuna gore
de insaatin seviyesi %7 dir. BK.nun 106/1. maddesi ve HGK.nin 9.10.1991 giin 15/340-467 sayili karari uyarinca;
kararlastirilan tarihte teslim gergeklesmemis ise, yiiklenici kendiliginden temerriide diiser ve arsa sahiplerinin BK.nun
106/11. maddesi uyarinca ii¢ secimlik hakki dogar: Ya, bir mehil tanimaksizin gecikme tazminatini ve kararlastirilmigsa
cezay1 talep ederek geciken ifanin yiiklenici tarafindan yerine getirilmesini beklerler veya geciken ifa nedeniyle zarar-
ziyan talebinden vazgecerek bagimsiz boliimlerin bedellerini isterler veyahut miinasip bir mehil vererek (BK.nun
107 deki kosullar varsa vermeden) sadece sozlesmenin feshini (donme) ve intikal ettirdikleri tapularin BK.nun 108 inci
maddesi geregince iadesini (tapu iptali-tescil) talep edebilirler.

Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, ingaatin seviyesi %7 olduguna gore, ifanin ger¢eklesmemesi
nedeniyle, davali yiiklenici kendiliginden temerriide diismiis sayilir. Verilecek bir mehlin de tesirsiz kalacagi agik
oldugundan, davaci arsa sahiplerinin BK.nun 106/I1. ve 107 nci maddeleri uyarinca s6zlesmeden donme haklari dogmus
olup, s6zlesmenin geriye etkili feshini ve tapularin da iadesini dava edebilirler...” Y. 15. HD. 18.4.2002 T., 2002/367 E.,
2002/1946 K.

49 TBK m. 124’te dngoriilen hallerde siire verilmesine gerek yoktur. Ozellikle taraflarin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesini akdederken, ifa tarihini kesin olarak belirledigi ve vadeden sonraki bir tarihte ifanin artik kabul
edilmeyeceginin sozlesmede 6ngoriildiigii hallerde, yiikleniciye siire verilmesi gerekli degildir.

“...Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde hilkmedilen gecikme tazminati alacaklarina temerriit faizi yiiriitiilebilmesi i¢in
sozlesmede gecikme tazminatinin ddenecegi tarihin baska bir anlatimla kesin vadenin kararlastirilmis ya da alacaklinin
yontemine uygun ihtariyla bor¢lunun temerriide diisiiriilmiis olmast zorunludur. S6zlesmede kararlastirilan kesin vade
bulunmamaktadir. Davacinin 18.06.2004 tarihli ihtarnamesi davaliya 11.08.2004 tarihinde teblig edilmis, ihtarnamede
taninan 20 giinliik siire eklendiginde ihtar tarihine kadar ger¢eklesen gecikme tazminati yoniinden temerriit 01.09.2004
tarihinde gergeklesmistir. Dava tarihine kadar baskaca bir ihtar bulunmamaktadir. Bu durumda ihtarnamenin keside
edildigi 18.06.2004 tarihine kadar davacinin istemekte hakli oldugu gecikme tazminati hesaplattirilarak bu miktara
01.09.2004 temerriit tarihinden, ihtar tarihinden dava tarihine kadar gerceklesen gecikme tazminati alacag i¢in dava
tarihinden temerriit faizi uygulanmasina karar verilmesi gerekir...” Y. 15. HD. 24.12.2008 T., 2008/6774 E., 2008/7626
K.

420 Gecikme tazminatinin kapsamina, gecikme sebebiyle arsa sahibinin fiilen ugradigi zararlar ile yoksun kaldig1 kazang
kayiplart girer. Kocaaaga, s. 126. Ayrica arsa sahibi, TBK m. 113/1’e gore masrafi yiikleniciye ait olmak iizere edimin
kendisi veya bagkasi tarafindan ifasina izin verilmesini de isteyebilir.
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vazgectigini derhal bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan (miispet) zararinin
giderilmesini veya sozlesmeden donerek menfi zararin giderilmesini isteyebilir.
Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin sahip oldugu secimlik haklara iliskin
aciklama onceki boliimlerde yapilmigstir®??,

Borglunun temerriidii ve verilen ek siirenin yararsiz ge¢cmesi iizerine arsa sahibi,
sozlesmeden donme hakkini kullanabilecektir. Sozlesmeden doénme heniiz yerine
getirilmemis edimler i¢in borgtan kurtarici (ileriye doniik) etki yaratirken, yerine getirilmis
olan edimler icin ise (geriye doniik) iade borcu doguracaktir®?2. Buna goére sozlesmeden
donmenin amaci, borg¢ iligkisinin kurulmasindan 6nceki hukuki durumun yeniden
saglanmasidir®?®. Bu sebeple geriye etkili fesihte yiikleniciye insaatin fesih tarihindeki
fiziki durumuna uygun bagimsiz boliim verilmeyecektir. Ancak fesih ileriye etkili sonuglar
yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullari olusmus ise, feshin dogal sonucu olarak
yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz

boliim tapusunun devrini isteyebilir??,

421 Bkz. s. 24 vd.

422 Dgnme ile fesih arasindaki fark da genel olarak bu noktada ortaya ¢ikar. Dénme, gegmise etkili (ex tunc) hukuki
sonuglar dogurdugu ve ifa edilen edimlerin iadesi borcunu dogurdugu halde, fesih ileriye etkili (ex nunc) hiikiim ve sonug
dogurur. Ergezen s. 50.

“...Taraflar arasindaki kat karsilig1 s6zlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar verildigine gore, taraflarin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore birbirlerine verdiklerini geri almalar1 gerekir. S6zlesmenin feshi davasinda tapu iptali
tescil karart verilmekle arsa sahibi yiikleniciye verdigi taginmazini geri almistir. Davact yiiklenici bu davada dava
dilekgesinde agiklandig1 sekilde arsa sahibine 6demeler yaptigini belirterek bu konularda istemde bulunduguna gore,
yiiklenicinin bu istemlerinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degerlendirilip bir sonuca varilmasi gerekirken,
yiiklenicinin bu yonlere iliskin isteminin de reddine karar verilmesi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir...” Y.
15. HD. 05.10.2010 T., 2010/4112 E., 2010/4991 K.

“...s0zlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde taraflar fesihten once edimde bulunmuslarsa bunlar1 geri vermeleri
gerekir. Davali arsa sahibinin yiikleniciye 6dedigi bedel ve tizerine gegirdigi arsa pay1 yoktur. Yiklenici ise fesihle ilgili
mahkeme kararinda kabul edildigi iizere proje ve ruhsatina gore insaat1 %45 seviyesinde yapmistir. Belli asamaya gelen
ingaatin arsadan sokiiliip yiikleniciye iadesi diigiiniilemeyeceginden imara, projesi ve ruhsatina uygun yararlanilmasi
miimkiin ve arsa sahibinin mal varliginda artisa neden olan imalat bedelinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére
yiikleniciye verilmesi gerekir...” Y. 15. HD. 21.7.2005 T., 2005/2182 E., 2005/4441.

423 Ergezen, s. 51; Buz, Vedat: Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara 1998, s. 78;

424« Spzlesme iliskisinin sona ermesinden sonra da taraflarin s6zlesmenin etkisinden kurtulmalari, bagka bir anlatimla,
sozlesme iliskisinin tasfiyesi gerekir. Geriye etkili fesihte alacakli B.K.nin 108/1 maddesine dayanarak yiikleniciye veya
onun halefi durumundaki kisilere verdigi tapular1 geri isteyebilir. Geriye etkili feshin en 6nemli sonucu da taraflarin
sozlesmenin yapildig: tarihteki mal varligina getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢ soézlesme yapilmamig gibi
sozlesmenin yapildig: tarihteki mal varligina donmeleridir. Kisaca sdylemek gerekirse, geriye etkili fesihte yiikleniciye
ingaatin fesih tarihindeki fiziki durumuna uygun bagimsiz béliim verilmez.

Feshin geriye etkili olacagi konusunda taraf iradelerinin uyusmamasi halinde mahkemece ileriye etkili feshin kosullarinin
gergeklesip gerceklesmedigi arastirilmalidir. Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullar
olugmus ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun
bagimsiz boliim tapusunun devrini isteyebilir. Feshin geriye etkili olmasi durumunda, sézlesme hi¢ yapilmamis (yok)
farzedilerek hiikiim doguracagindan taraflar kargilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince
geri alabilir. Ornegin, avans niteliginde bir miktar arsa payr devredilmis ise arsa payinmn adima tescili arsa sahibince;
yasaya uygun bir kisim imalat gergeklesmis ise bunun bedeli de yiiklenici tarafca istenebilir. Oysa, ileriye etkili fesihte
sonug farklidir. Burada arsa sahibi, yiiklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa payint devretmekle yiikiimlii
olmakla beraber yiiklenicinin kusuru sebebiyle ugradigi zararlarin édenmesini de ister. Ingaatin seviyesi (tamamlanma
orani) dnce belirlenmeli, davali yiiklenicinin hak ettigi arsa paytyla arsa sahiplerine bagimsiz bolim ve birakilacak pay
orani, ingaatin bitirilmis olmasi1 durumunda yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliim (ve arsa payi) oranina
kiyas yolu uygulanmali, boylece yiiklenicinin yaptigi kismi ifanin ayni olarak karsiligi tespit edilmeli, ayni olarak
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4. TAZMINAT KARSILIGI SOZLESMENIN FESHI

Soézlesmenin taraflarindan biri, hakli bir sebep olmaksizin, kural olarak tek tarafli
bir irade beyaniyla s6zlesmeyi sona erdiremez, sona erdirdigi takdirde, diger tarafin bu

425 Ancak, kanun koyucu bu

ylizden ugradig1 zararin tamamini tazmin etmek zorundadir
kurala istisna getirebilecegi gibi, taraflar da sozlesmede bu kuralin aksine iliskin
diizenleme yapabilirler. Bu konuda TBK' da 6ngoriilen tipik istisna TBK m. 512°de
diizenlenmistir*?®. Hiikme gore, vekalet sdzlesmesi taraflarmndan her biri, her zaman
vekalet sozlesmesini tek tarafli olarak sona erdirebilir.

TBK m. 512' de vekalet sdzlesmesi taraflarina taninmis olan bu istisnai hak*?’, is
gorme sozlesmelerinden olan eser sozlesmesinin taraflarina taninmamaistir. Kanun koyucu
TBK m. 484’ de is sahibine, eserin tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin
karsiligin1 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarin1 tazmin etmek sartiyla sdzlesmeyi tek
tarafl1 olarak feshetme hakki tanmmustir. Is sahibine sdzlesmeyi feshedebilmek icin hakli
bir sebebe dayanma yahut herhangi bir olgunun gerceklesmesi sart1 getirilmemistir®?®. is
sahibinin yenilik doguran fesih hakkini kullanabilmesinin tek sarti, bu yonde bir iradesinin
olusmasi ve muhatabina ulasmasidir*?°.

TBK m. 484 hikmiiniin arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde uygulanip
uygulanamayacagi hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise*° gore, TBK m. 484 hiikmi,
karma soOzlesme olan arsa payr karsiligi insaat soézlesmesinde uygulama alam
bulabilecektir. Diger goriise®® gore, sozlesme ile yiikleniciye devri kararlastirilan arsa
payina ve lizerine yapacagl ingaatin bir boliimiine sahip olabilecek durumdaki yiiklenicinin
bu hakkinin 6denecek tazminatla karsilanmasimin diirtistliik kurali ile bagdasmayacagini
ayni zamanda menfaatler dengesine de uygun olmadigi ileri siiriilmektedir. Bu goriisii

2

savunan yazarlardan Erman’a gore*®, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde bina

bagimsiz boliim verilmesi miimkiin olmadigi takdirde yapilan is ve bagimsiz boliimlerin saptanacak degerlerine gore ivaz
ilavesi suretiyle tasfiye gergeklestirilmeli mevcut ise gore geri alinmasi icap eden bagimsiz boliim (arsa pay1) mevcut ise
bunlarin davacilara ait oldugu belirlenmelidir. Mahkemece ileriye etkili feshin sonuglarinin bu sekilde hiikiim yerinde
gosterilip agiklanmasi, tasfiyenin gergeklestirilmesi ve uyusmazligin giderilmesi gerekmektedir...” Y. 23. HD. 17.9.2013
T., 2013/3588 E., 2013/5446 K.

425 Eren, Insaat, s. 91.

426 TBK m. 564°de saklatanin, saklama sdzlesmesini her zaman ileriye etkili olarak sona erdirebilecegi diizenlenmistir.

427 TBK m. 512’ye gore vekalet veren ve vekil, her zaman sdzlesmeyi tek tarafli olarak ve kural olarak tazminat
O0demeden sona erdirebilir. Ancak, uygun olmayan zamanda sdzlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan
zararini gidermekle yiikiimli kilmmugtir.

428 Eren, Insaat, s. 91; Aral/Ayrancy, s. 378; Zevkliler/Gokyayla, s. 565

429 Buz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 209.

430 Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 191; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1097; Sahin, s. 128; Coskun, s. 179.

431 Bug, Fesih, s. 223; Kirmizi, s. 759; Erman, s. 215.

432 Erman, s. 215.
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yapiminin, bedel karsilig1 insaat yapma borcu doguran eser sézlesmesinde oldugu gibi,
yalnizca arsa sahibinin yararina gergeklestirilen bir is oldugu ileri siirlilemez. Yargitay
TBK m. 484 hiikmiinii arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde uygulamaktadir. Yargitay
kararlarinda, arsa sahibinin higbir sebep goOstermeksizin sézlesmeyi feshettigi hallerde
TBK m. 484 hiikkmiiniin uygulanacagi, sayet sebep gosterdigi hallerde feshin ancak
mahkeme karariyla miimkiin olacag: belirtilmistir®33,

TBK m. 484 hiikmiinli arsa pay karsilig1 insaat sozlesmesine uyguladigimizda,
arsasi lizerine insa edilecek binanin tamamlanmasini veya sdzlesmeye taraf olan yiiklenici
tarafindan tamamlanmasini herhangi bir sebeple istemeyen arsa sahibi, TBK m. 484’¢
dayanarak sozlesmeyi hi¢ bir sebep gostermeksizin feshedebilecektir. Kanun koyucunun
arsa sahibine boyle bir hak tanimasinin sebebi, insaat sozlesmelerinde arsa sahibi ile
yiiklenici arasindaki giiven iliskisinin 6nemli olmasi ve arsa sahibinin hangi sebeple olursa
olsun artik istemedigi bir yiikleniciyle ¢alismak zorunda birakilamamas: diisiincesidir®3*,

TBK m. 484 hiikmiinde 6ngdriilen tazminat karsilig1 fesih hakki, hakli sebeple fesih
hakkindan ayrilir. Hakli sebeple sozlesmeyi fesheden arsa sahibi, kismen veya tamamen
tazminat borcundan kurtulurken; hakli sebep gostermeksizin (keyfi olarak) sozlesmeyi
fesheden arsa sahibi, yliklenicinin biitiin zararlarin1 tazminle yiikiimlii olacaktir. Kanun
koyucu TBK m. 484" te is sahibine hicbir sebep gostermeksizin sdzlesmeyi feshetme
imkan1 tanirken; 6te yandan is sahibine ingaatin yapilmis olan kisminin karsiligin1 6deme
ve yiiklenicinin biitlin zararlarin1 giderme yiikiimliiliigli de ongorerek, taraflar arasinda adil
bir denge kurulmaya ¢aligmistir®3,

TBK m. 484’ ye gore sozlesmeyi fesih hakki yalnizca arsa sahibine tanindigindan,
yiiklenici anilan hiikme dayanarak, hakli sebep ileri siirmeden sozlesmeyi feshetmesi
436

miimkiin degildir Aksi halde hakli sebep gostermeksizin ingaati tamamlamayan

yiklenici borglu temerriidiine diisecek ve borcun ifa edilmemesi (TBK m. 112 vd.)

hiikiimlerine gore sorumlu olacaktir®®’.

433 « . donme beyani, eser sdzlesmesinin arsa payr karsiligi olmasi ve yiiklenicinin kars1 ¢ikmasi nedeniyle tek tarafli

irade beyaniyla sonu¢ dogurmaz, dolayisiyla sdzlesme yiiriirliiktedir. Sozlesmeden neden gostererek donmek isteyen arsa
sahibinin mahkeme kararina ihtiyact vardir. Bu da acacagi “sozlesmenin feshi” davasiyla miimkiindiir Y. 15. HD.
8.10.1998 T., 1998/2263 E., 1998/3752 K.

434 Oz, Turgut, Ingaat S6zlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul 2013, s. 233.

435 Kocaaaga, s. 251.

436 Eren, Ozel hiikiimler, 2014, s. 677.

437 Eren, Insaat, 91.
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a. Tazminat Karsihigr Feshin Sartlar
aa. Insaatin Heniiz Tamamlanmams Olmasi

Arsa sahibinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in aranan sartlardan ilki, insaatin
henliz tamamlanmamig olmasidir. Kanun koyucu arsa sahibinin fesih hakkini zaman
yoniinden simirlandirmis ve siireli fesih hakki tanimistir*®. TBK m. 484' ¢ gore arsa sahibi,
ancak yiiklenici heniiz insaatin yapimina baglamadan veya insaatin yapimi devam ederken
bu hakkini kullanabilir. Arsa sahibinin fesih hakkinin kullanilmasinin sinirin1 TMK m. 2/2°
de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi olusturur. Bu sebeple insaatin bitimine
yakin bir zamanda arsa sahibinin fesih ihbarinda bulunmasini, TMK m. 2/2°de dngdriilen
hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda degerlendirerek, arsa sahibinin temerriidiine
iliskin hiikiimler uygulamak gerekir*®,

Eserin  tamamlanmasi, objektif biitiinliige sahip, Ozgiilendigi amaci
gerceklestirmeye ve ihtiyaci gidermeye elverisli, taraf iradelerine uygun maddi veya maddi
olmayan bagimsiz bir emek iiriiniiniin meydana getirilmesini ifade eder*°. Eserde
tamamlanmayan kisim, tamamlanan kisma oranla ¢cok az ve eksiklikler onemsiz ise,
diiriistliik kuralina gore bu eser, tamamlanmis ve teslimi miimkiin bir eserdir*.

Eserin tamamlanmasi i¢in onun teslim edilmesi ya da teslim alinmasi sart degildir.
Eserin tamamlanmasi ile teslimi farkli seylerdir**?. Eserin tamamlandigi ancak heniiz
teslim edilmedigi durumlarda arsa sahibinin TBK m. 484’e dayanan fesih hakki sona
erecektir®,

Eserin ayipli olmast onun tamamlanmasimma engel teskil etmeyeceginden,
tamamlanan insaat ayipli dahi olsa, arsa sahibi TBK m. 484’e dayanarak sozlesmeyi
feshedemez**4,

Is ilerledikge, yiiklenicinin sarf edecedi masraf ve emek artacagi igin arsa sahibinin

O0deyecegi bedel ve tazminat da artar. Bu sebeple eger fesih hakki kullanilacaksa, ilk

asamalarda kullanilmasi arsa sahibinin yararma olacaktir**. Arsa sahibi, yiiklenici ise

438 Eren, Insaat, s. 92.

439 Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg {liskileri, Cilt II, Istanbul 2010, s. 344; Kartal, Bilal, Kat Karsili§1 insaat
Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 123.

440 Kocaaaga, s. 252.

441 Sahin, s. 62; Ugar, s. 530

442 Eren, Ozel hitkiimler, 2014, s. 679.

443 Eren, Insaat, s. 92.

444 Tandogan, Borglar Ozel, C. 2, s. 344; Ergezen, s. 117; Kocaaga, s. 252.

45 Oz, Insaat, s. 234; Kocaaga, s. 252.
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baslamadan once, sozlesmeyi feshederse 6deyecegi tazminat, yiiklenicinin mahrum kaldig

kar ile smirli olacaktir*4.

bb. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Fesih Bildiriminde Bulunmasi

Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in bir diger sart ise arsa sahibinin, yiikleniciye
fesih iradesini bildirmesidir.

Fesih bildirimi, tek tarafli*}’ ve muhataba (yiikleniciye) varmas1 gerekli bir irade
beyaniyla gerceklesir®®. Arsa sahibinin TBK m. 484’e¢ dayanan fesih bildirimi
yiiklenicinin hakimiyet alania ulastig1 anda hiikiim ve sonuglarmi derhal dogurur®. Fesih
hakki, niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir hak olup, bir defa kullanilmakla sona
erer. Bu nedenle arsa sahibi hakk: kullandiktan sonra fesih bildirimini geri alamaz. Fesih
bildirimi, gelecege etkili olarak sozlesmeyi sona erdirir. Fesih hakkinin kullanilmasi
herhangi bir sarta da baglanamaz. Fesih bildiriminin gegerliligi, tacirler i¢in ongdriilen
istisna sakl1 kalmak {izere, herhangi bir sekle tabi degildir®. Fesih bildirimi agik veya
ortiilii yapilabilir*®!. Buna karsilik, tacirler arasindaki fesih bildiriminin gegerli olabilmesi
icin TTK m. 18/3 uyarinca noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli
elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilmasi gerekmektedir®2,

Fesih bildiriminde bulunan arsa sahibi, fesih bildiriminde ayrica ylikleniciye

ingaatin yapilmis olan kisminin karsiligini 6deme ve zararlarini giderme teklifinde de

446 « s sahibi, miiteahhit daha hi¢ ise baslamadan da fesih hakkini kullanarak sozlesmeden donebilir Bu takdirde
miiteahhidin tazminat talebi sadece mahrum kaldig: karla sinirhidir. BK’nin 369’uncu maddesince yapilan sey bitmeden
evvel is sahibi yapilmig olan kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyanimi alacagindan fazla, biisbiitiin;
tutarindan ¢ok ddeyerek sozlesmeyi bozabilir.

Davali kooperatif, miiteahhit A.A. ile olan s6zlesmeyi daha miiteahhit ige baglamadan 6nce feshettigine gore davacinin
mahrum kaldig1 kdra tazminat olarak hitkmetmek gerekir...” Y. 15. HD. 4.12.1984 T., 1984/1368 E., 1984/3736 K.

447 « . donme beyani, eser sozlesmesinin arsa pay1 karsiligi olmasi ve yiiklenicinin kars1 ¢ikmasi nedeniyle tek tarafli
irade beyantyla sonu¢ dogurmaz, dolayisiyla sozlesme yiirtirliktedir. S6zlesmeden neden gostererek donmek isteyen arsa
sahibinin mahkeme kararma ihtiyac1 vardir. Bu da acacagi “sozlesmenin feshi” davasiyla miimkiindiir...” Y. 15. HD.
8.10.1998 T., 1998/2263 E., 1998/3752 K.

Yargitay ilaminda da belirtildigi iizere, arsa sahibi sozlesmeyi TBK m. 484 hiikmiine gore feshettigi hallerde, neden
gostermediginden, fesih hakkinin kullanilmasi ve etki dogurmasi i¢in mahkeme kararina ihtiya¢ duyulmayacaktir.

448 Eren, Insaat, s. 92; Zevkliler/Gokyayla, s. 566.

449« Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin, iki tarafa borg yiikleyen karma nitelikte bir sdzlesme oldugu, arsa
sahibinin yiikiimliliiglinin miilkiyetin nakli oldugundan bu nevi sdzlesmelerin tek tarafli olarak feshinin miimkiin
olmadig kanaatine varilmustir...” HSYK Hukuki Miizakere Toplantilari, Arsa Payr Karsihgi insaat Sézlesmeleri, 21-24
Kasim 2013 Tekirdag, s. 3-4.

450 7evkliler/Gokyayla, s. 567; Buz, Vedat, Is Sahibinin BK m. 369’a Gére Eser Sozlesmesini Feshi, Batider, 2001/2, s.
230; Giimiis, 11, s. 97.

Feshin gecerliligi i¢in herhangi bir sekil sart1 6ngoriillmese de HMK m. 200°de yer alan “senetle ispat kurali” geregince
fesih hakkimin kullanildiginin ispatt bakimindan yazili sekilde yapilmasi yerinde olacaktir. TTK m. 18/3 geregi tacirler
arasindaki fesih beyaninin gegerliligi i¢in 6ngoriilen sekil sart1 saklidir.

451 Eren, Insaat, s. 92; Giimiis, II, s. 97.

452 Kocaaga, s. 253.

108



bulunmak zorunda degildir**. Insaatin yapilmis olan kismmin karsihigmin ddenmesi ve

yiiklenicinin zararlarmnin giderilmesi feshin sart1 degil, sonucudur®*

. Arsa sahibi, insaatin
yapilmis olan kismin karsiligini 6deme ve yiiklenicinin zararlarini giderme teklifinde
bulunmadan, hatta hi¢bir a¢iklama yapmadan, keyfi olarak sézlesmeyi feshetmisse, TBK

%5 Doktrindeki hakim goriis*® ve Yargitay

m. 484'e gore fesihte bulunmus sayilir
uygulamasi, arsa sahibinin herhangi bir sebep gostermeksizin arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinden dondiigli veya sozlesmeyi feshettigi hallerde, bu donme veya fesih
beyaninin gegersiz sayilmayip, TBK m. 484 anlaminda tazminat karsilig1 fesih olarak
kabul edilmesi gerektigi yoniindedir®’.

Arsa sahibi fesih beyaninda bulunurken sebep gostermek zorunda olmadigi gibi,
yiiklenicinin tiim zararlarin1 tazmin edecegini belirtmesi de gerekmemektedir. Ciinkii
tazminat 6deme borcu fesih hakkinin kullanilmasimin kanuni bir sonucudur®°8,

TBK m. 484°de tam fesih diizenlenmisse de, arsa sahibinin sézlesmeyi tamamen

feshetmek yerine, kismen de feshedebilecegi; zira tam fesih hakkina sahip olan arsa

453 Eren, Insaat, s. 93; Buz, s. 230.

454 Oz, s. 234; Zevkliler/Gokyayla, s. 566.

455 Oz, 5. 234; Giimiis, 11, s. 96; Karatas, s. 435.

456 Giimiis, II, s. 96.

457 Giimils, 11, s. 96; Oz, s. 235.

“...Davali is sahibi (gordiigiim liizum {izerine) diyerek ve baska sebep gostermeden 22.5.1984 tarih ve 10466 sayili ihtarla
davaciya vekaletten azlettigini bildirmis, davacinin 29.5.1984 ve 23.10.1984 tarihli ihtarlarin1 da cevapsiz birakmistir.
Daval1 ig sahibinin bu tutum ve davranisi, akdi fiilen ve hukuken fesih ettigi anlamindadir. Diger bir deyimle, davali is
sahibi, eser sozlesmesinin gecerli ve kendisini baglayici olmasina ragmen tek tarafli olarak insaati davaciya yaptirmamak
kararinda oldugunu agik segik ortaya koymustur. Ciinkii insaatin yiiriitiilebilmesi ve 6zellikle hazirlik ¢aligmalarina
baslanabilmesi i¢in igin basinda kararlagtirildigi sekle uymasi, hakli bir neden olmadigi halde davaciyr vekaletten
azletmemesi ya da kendisine gonderilen ihtarlara vekaleten yiiriitiilmesi gereken islemleri bizzat yapacagini veya
yapmaya hazir oldugunu davaciya cevaben bildirmesi gerekirdi. Davalinin buradaki tutumunu sadece temerriide diismek
seklinde degil, akitten donme olarak kabulii, somut olayin 6zelligine ve amaglanan duruma daha uygun diiger. Boyle
olunca olayda uygulanmasi gereken yasa hiitkmii BK.nun 106 ve 108. maddeleri onayip, ayn1t Kanunun 369. madde
hiikmii olmalidir.

Gergekten is sahibi, yiiklenicinin daha ise baslamadan veya isin devami sirasinda BK.369. maddeye dayanarak
sozlesmeden donebilir. Hatta igin tamamlanmasini is sahibi engellemis olsa bile eser s6zlesmesine iliskin 6zel hitkiim
niteligini tagryan BK.nun 369 maddeden yararlanarak ileriye etkili bigimde akdin feshini istemeye hakki vardir. Bunun
icin ylikleniciye tazminat teklif etmesi de gerekmez. Kuskusuz is sahibinin akitten dénmesinin sonucu, yiiklenicinin
olumlu ve olumsuz tiim zararlarin1 en st diizeyde, yasal deyimi ile baligan mabelag 6demekten ibarettir. Dairemizin
koklesmis igtihatlar1 da bu dogrultudadir ( 15. Hukuk Dairesi'nin 15.4.1986 tarih ve 3578/1260 sayil1 karart ).

O halde mahkemece yapilacak is, eserin bedelinden BK.nun 356/1. madde hiikkmii yollamasi ile is¢inin hizmet aktindeki
sorumluluguna paralel olarak davacinin isi tamamlamamis olmasi nedeniyle sagladigi tasarruflar, insaat siiresi i¢inde
bagka islerden elde ettigi ya da ihmal ettigi karlar ile 1984/886 esas sayili davada lehine hiikmedilenlerden bu iste
saglayacagi karin i¢inde bulunmasi gereken giderler, hesap edilecek kar yoksunlugundan indirilmek suretiyle bakiye kar
mahrumiyetine hilkmetmek olmalidir...” Y. 15. HD. 5.10.1987 T., 1986/4079 E, 1987/3415 K.

48 « . Ote yandan, arsa sahibi davali K.. E.."in, davaci tarafa, "...g6rd{igiim liizum iizerine ve insaati kendimiz yapmak
istedigimizden sozlesmeleri tek tarafli olarak feshettigimizi ihbaren bildiririz." ibarelerini igerir 02.05.2012 tarihli
ihbarname gonderdigi anlasilmistir. BK'nin 369. (TBK'nin 484.) maddesinde is sahibine hi¢bir gerekce gostermeksizin,
deyim yerinde ise keyfi olarak eser sozlesmesini feshetmek yetkisini tanimistir. Burada yiiklenicinin borca aykiri higbir
davranis1 olmasa bile adeta is sahibinin sézlesmeyi keyfi olarak sona erdirme hakki diizenlenmistir. s sahibi fesih
bildiriminde bulunurken hi¢bir neden gostermek zorunda degildir, “feshettim” demesi yeterlidir, zira bu fesih nedensiz
bir fesihtir. Eger is sahibi neden gosterirse nedenin hakli olup olmadiginin tartisilmasi gerekeceginden, anilan madde
hikkmii uygulanamaz. Neden haksiz ise, haksiz fesih sebebiyle yiiklenici BK'nin 325. madde hiikkmii uyarinca
hesaplanmasi gereken kar kaybini; hakli ise bu kez is sahibi yiikleniciden menfi zararini talep edebilecektir...” Y. 23.
HD, 17.9.2014 T., 2014/1458 E., 2014/5682 K.,

"
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sahibinin, kismi fesih hakkina sahip olmasi gerektigi ve TBK m. 484 hiikmiiniin kismi

459

fesih halinde de kiyasen uygulanabilecegi belirtilmektedir™”. Ancak bunun igin sdzlesme

konusun edimin béliinebilir bir nitelik tasimasi gerekir®®. Edimin béliinebilir bir nitelik

tasidig1 hallerde, kismi ifanin s6z konusu olmas1 miimkiindiir®6?,

b. Tazminat Karsihigi Feshin Sonuglari

Arsa sahibinin fesih bildiriminin, yiiklenicinin hakimiyet alanina ulagmasiyla
birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ileriye etkili olarak derhal sona erecektir®®?.
Fesih bildirimi iizerine, yiiklenicinin ingaat yapma yahut tamamlama borcu sona ermekle,
arsa sahibinden arsa pay1 alacagin talep hakki da sona erer. Arsa pay1 alacaginin yerine,
tazminat alacagl gecer*®®, Sozlesmenin feshinden evvel taraflarca ifa edilmis edimler,
mevcudiyetlerini korumaktadirlar*®*. Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinin feshi ile
birlikte arsa sahibinin arsa payr devir borcu sona ereceginden (yerine tazminat alacagi

gecer), tapu kaydindaki serhin de terkini gerekecektir®®

. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesine iligkin serhin tapu kaydindan terkin edilebilmesi i¢in tapu miidiirligiince
mahkeme karari1 aranacagindan, fesih beyaninda bulunulmasinin mahkeme araciligiyla
yapilip, mahkemece bu hususta karar verilmesi halinde, terkin islemi
gergeklestirilebilecektir.

TBK m. 484'te arsa sahibine sadece s6zlesmeyi fesih yetkisi vermistir. Arsa sahibi
151 durdurma yetkisine sahip degildir. Arsa sahibi isi haksiz olarak durdurursa, alacakli

temerriidiine diisecektir*®.

459 Eren, Insaat, s. 93; Kocaaga, s. 255.

460 Ayan, s. 282.

461 Ayan, s. 282.

462 Eren, Insaat, s. 93; Oz, Insaat, s. 233; Giimiis, II, s. 98; Buz, Fesih, 232; Biiyiikay, 2014, s. 196; Ergezen, s. 119;
Kocaaga, s. 255; Coskun, s. 179.

463 Eren, Insaat, s. 93; Biiyiikay, s. 196.

464 Seceri, s. 202.

465 «__ Yiiklenici tarafindan agilan davada s6zlesmenin aynen ifasina karar verilmesi; arsa sahibinin mirasgilar tarafindan
acilan karsi davada ise 3.6.2008 tarihli ihtarla yapilan feshin hakli nedenlere dayandiginin tespiti ile feshin onanmasi,
fesihte hakli olunmadigi kabul edilirse yiiklenicinin ugradigi zararin baligan mabelag tazminine hazir olundugu
belirtilerek sozlesmenin B.K.'nun 369. maddesi uyarinca feshi ve tapu kaydina konan sozlesme serhinin terkini
istenmistir. Mahkemece asil davanin reddine, karst davanin kabulilyle s6zlesmenin BK'nin 369. maddesi uyarinca
feshine, yiiklenicinin ugradigi toplam 532.383,00 TL zararin davali-karsi davaci arsa sahibinin mirasgilarindan alinarak
davaci kars1 davali yiikleniciye 6denmesine karar verilmis, karar taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Kars1 davada tapu kaydina konulan szlesme serhinin terkini de istenmis, mahkemece bu taleple ilgili olumlu olumsuz bir
karar verilmemistir. HMK'nin 26. maddesi uyarinca talep sonucuyla bagl kalinarak talep edilen tiim istekler hakkinda
olumlu olumsuz bir karar verilmesi zorunludur. Mahkemece sézlesmenin feshine karar verildigine gore tapu kaydindaki
serhin de terkinine karar verilmesi gerekirken serhin terkini istemiyle ilgili olumlu olumsuz bir karar verilmemesi usule
aykirt olmustur...” Y. 15. HD. 18.10.2002 T., 2012/4928 E., 2012/6570 K.

466 Eren, Insaat, s. 93.
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Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin TBK m. 484°de diizenlenen
fesih hakkini kullanmasi ile birlikte karsilikli edimlerin ifasin1 6ngdren sozlesme iliskisi,
tasfiye iliskisine doniisiir. Sozlesmenin tasfiyesi kapsaminda, arsa sahibinin ingaatin
tamamlanmasini ve teslimini isteme hakki ortadan kalkarken, yiikleniciye yapilmis olan
kismin karsiligt verme ve yiiklenicinin biitlin zararlarin1 giderme borcu dogar. Buna
karsilik yiiklenici de insaat1 tamamlama ve teslim borcundan kurtulurken, gergeklestirdigi
kismi ifanin ve zararlarinin tazminini talep hakkina kavusur.

So6zlesme fesih beyaniyla ileriye etkili olarak sona erdigi i¢in, yiiklenici tarafindan
sOzlesmenin feshi anina kadar bir kisim insaat yapilmissa, yapilan kisim kismi ifa olarak
kabul edilecektir. Bu durumda yiiklenici ingaati tamamladig1 orana karsilik gelen arsa
paymnin devrini talep edebilecektir®®’. Sayet yiiklenicinin insaat: tamamladig: kisim, arsa
payt devri yapilabilecek oranda degilse, arsa sahibi kismi ifanin karsiligini yiikleniciye

468 Yapilmis kismin karsihiginin tespitinde, karsilik arsa pay: olarak

para olarak édemelidir
verilecekse, ingaatin tamamlanma orani ile sdzlesmeye uygun ve tam olarak ifa halinde
yiikleniciye devredilecek arsa payma bakilir ve orantili bir karsilik verilir. Eger karsilik
para olarak verilecekse, TBK m. 481 hiikmii uyarinca insaatin yapildig1 yer ve zamanda
insaatin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak karsilik belirlenir*®®. Sayet yiiklenici
heniiz ingaata baslamamissa, s6zlesmenin ifas1 kapsaminda yiiklenici tarafindan fiilen
yapilmis olan masraflarin (hazirlik islemleri bedelinin) tazmini gerekir.

TBK m. 484’¢ gore arsa sahibi kismi insaatin karsiligimi yiikleniciye verdigi
takdirde, insaatin yapilmig olan kisminin kendisine teslim edilmesini isteyebilecek, bu
kismin zilyetligine zaten sahipse onu alikoyma hakkina sahip olacaktir 47°.

Yiiklenici, s6zlesmenin sona erdigi sirada insaat ne durumdaysa, insaat1 o sekilde
teslim etmekle yiikiimlidiir*’!. Sézlesme iliskisi arsa sahibinin fesih bildirimi iizerine
ileriye etkili olarak ortadan kalktig1 ve yiiklenici fesih bildiriminin kendisine vardigi anda
ingaat1 tamamlama borcundan kurtuldugu igin, arsa sahibi, tamamlanmamis insaatin, sirf
bu haliyle eksik ya da ayipli oldugunu iddia edemeyecektir. Ancak insaatin tamamlanan
kismi, sozlesmenin feshedildigi asamada bulunmasi gereken bir niteligi sahip

olmadigindan ayiplt olabilir. Ayipli kismi ifa halinde ingaatin tamamlanan kismi, karsiligi

verilerek arsa sahibince teslim alindigindan, yiiklenicinin tamamlanan kisim igin ayip

467 Kurt, s. 388; Ayan, s. 277; Seger, s. 219.
468 Secer, s. 219.

469 Aral/Ayranci, s. 378.

470 Aral/Ayranct, s. 378; Ergezen, s. 119.
471 Zevkliler/Gokyayla, s. 566.
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sebebiyle sorumlulugu baslayacaktir. Ayip sebebiyle sorumluluk kapsaminda arsa
sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi (fesih gerceklestiginden donme hakki haric)
s0z konusu olacaktir®2,

Insaatin o ana kadar yapilmis olan kismi kural olarak kismi ifa sayilmadigi halde,
TBK m. 484 hiikkmiiyle buna bir istisna getirildigi ve arsa sahibinin sanki aslinda insaat
niteligi tastmayan seyi kismi ifa olarak kabul etmesinin saglandig1 belirtilmektedir®”.

TBK m. 484 hiikmiine gore; sézlesmeyi fesheden arsa sahibi, yapilmis olan kismin
karsiligmmin yaninda yiiklenicinin ugradigi biitiin zararlar1 tazmin etmekle ylikiimliidiir.
Arsa sahibinin TBK m. 484 hiikmiinden kaynaklanan tazminat ylikiimliligi i¢in kusur
sarti aranmamaktadir. Cilinkii fesih hakki kanuna dayanan bir hakkin kullanilmasi
niteligindedir.

TBK m. 484'te gegcen "yiiklenicinin biitiin zararlar1’” deyimi, yiiklenicinin
sOzlesmenin yerine getirilmesine olan menfaatini karsilayan "miispet zararini” ifade
etmektedir*’®. Kanun koyucu, arsa sahibini yiiklenicinin miispet zararinimn tazmini ile
yikiimlii kilarak, sozlesme feshedilmeseydi yiiklenici ne durumda bulunacak idiyse,
yiikleniciyi o duruma getirmeyi amaglamistir. Bu sebeple yiiklenici, insaat1 yapip teslim
etmis olsaydi, hangi ekonomik durumda bulunacak idiyse, arsa sahibinden o durumun
saglanmasini isteyebilecektir*’®. Sdzlesme ileriye etkili olarak sona erdigi ve ifaya olan
menfaat talep edildigi i¢in, miispet zararin tazmini isin niteligine uygundur®’®.

Tam tazminat talep etme hakki, yiikleniciyi sozlesmenin feshedilmeyip de ifa ile
sona ermesi halinde i¢inde bulunacagi durumdan daha elverisli bir duruma sokmamalidir.
Bu sebeple arsa sahibinin tazminle yiikiimli oldugu miispet zarar miktari, s6zlesme arsa
sahibi tarafindan feshedilmeyip de yiiklenici ingaati tamamlamis olsaydi, normal sartlarda
yiiklenicinin ediminin karsiligi olarak elde edecegi arsa paymin bedeli ile smirh

olacaktir*’’.

472 Secer, s. 223; Ugar, s. 40.

473 Zevkliler/Gokyayla, s. 566.

474 Kocaaga, s. 256.

475 <« yiiklenici durumunda olan davacilara, is sahiplerinin gonderdigi 12.11.1985 tarihli ihtarnamede ingaat
sozlesmesinin sartlarini bu giinden itibaren kabul etmediklerini, sdzlesmeyi feshetmek istediklerini, bundan boyle bu
sozlesme geregince hi¢ bir islem yapilmamasini bildirerek agik¢a feshi ihbarda bulunmuglardir. Goriiliiyor ki, davalilar
ingaata baglanmadan Once Borglar Kanununun 369. madde hiikmii dogrultusunda bu sozlesmeyi feshettikleri
anlasilmaktadir. O halde anilan madde ile diizenlenen toplama sistemi uygulanarak davacilarin olumlu ve olumsuz tiim
zararlarmin Odetilmesi gerekir. Toplama sisteminde uygulanacak usul de, yiiklenicilerin fesih anina kadar kar unsuru
hari¢ olmak iizere, yaptiklar1 gercek giderlere eser bitmis olsayd: saglayabilecekleri net kar eklenerek zararin tespiti
yapilir. Kar oran1 her somut olaym 6zelligine, yapilmasi kararlastirilan ingaatin nicelik ve niteligine, yoredeki piyasa
rayiglerine ve kara etkili diger unsurlara gore saptanmalidir...” Y. 15. HD, 16.10.1989 T., 1989/1623 E. 1989/4247 K.

476 Oz, Dénme, s. 147; Zevkliler/Gokyayla, s. 567.

477 Eren, Insaat, s. 95; Zevkliler/Gokyayla, s. 568.
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Yiiklenicinin eseri tamamlayamamaktan duydugu {iziintii sebebiyle ugradigi
manevi zarar yahut isi tamamlamis olsaydi kazanacagi sohretten dolay1 saglayacagi baska
siparislerden yoksun kalmasi yiiziinden ugrayacagi maddi zarar, TBK m. 484 kapsamina

478

girmemektedir®’®. Manevi zararin tazmini TBK m. 58 hiikmiine gore talep edilebilir.

Yiiklenicinin tazmini gereken miispet zararinin kapsamina hem fiili zarar1 hem de

yoksun kaldig1 kari girecektir®’®

. Arsa sahibi, fiili zarar olarak, yiiklenicinin sdzlesmenin
ifas1 i¢in yapmis oldugu tiim is¢ilik ve malzeme masraflarin1 (hazirlik masraflar ile
birlikte) tazmin etmekle yiikiimliidiir*®. Arsa payr karsiligi insat sozlesmelerinde isin
karsilig1 para olarak belirlenmediginden, yiiklenicinin fiili zarar1 TBK m. 481 hiikkmii
geregince ingaatin yapildigi yer ve zamanda yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenecektir.

Yiiklenicinin arsa sahibinden talep edecegi yoksun kalinan kar, feshedilen
sOzlesmeden elde edilecek kardir. Arsa sahibi, sozlesmenin feshi nedeniyle yiiklenicinin
yoksun kaldig1 karin tamamini tazmin etmekle yiikiimlidiir. Zira TBK m. 484'te insaatin
yapilmis olan kismin karsiligindan bagka "yiiklenicinin biitiin zararlarinin” giderilmesi
ongoriilmektedir. Yoksun kalinan karin hesaplanmasinda, sozlesmenin feshinden sonra
baska bir is bulmak zorunda kalan yiiklenicinin o isten fiilen elde ettigi kar ile bagka bir is
yapmaktan kasten veya kotii niyetle kaginmasi nedeniyle elde edemedigi karin diisiilmesi
gerekir. Ancak bunun i¢in, sdzlesmenin feshi ile bagka bir isten elde edilen kar arasinda
uygun illiyet bagi bulunmalidir. Yiiklenicinin, s6zlesme feshedilmemis olsayd: dahi elde

edecegi kar diisiilemez*®L,

Tazminat alacaginin muacceliyet am1 doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore*®2
TBK m. 484 anlaminda tazminat alacagi, arsa sahibinin fesih bildiriminin yiikleniciye

ulasip da arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte dogar ve muaccel

478 Tandogan, Borglar Ozel, C. 2, s. 350; Kars1 goriis igin bkz. Serozan, s. 177.

479« Dava, TBK' nin 484. (BK'nin 369) maddesi hiikmiine dayali tazminat ddetilmesi istemine iligkindir.

Taraflar arasinda 15.04.2010 tarihinde arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi imzalanmis, davali arsa sahibi 19.04.2010
tarihinde davaci yiikleniciye gonderdigi ihtarnameyle, herhangi bir sebep gostermeksizin sdzlesmeyi feshettigini
bildirmis, mevcut tazminat davasi ise 13.10.2010 tarihinde agilmustir.

Yargilama sirasinda, davali arsa sahibinin bagvurusu iizerine, Urla Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05.09.2012 tarih ve 394
E., 721 K. sayili ilamiyla kendisine vasi tayin edilmistir. Tayin edilen vasi vekili 04.02.2013 tarihli dilekgeyle, davali
kisithnin s6zlesme tarihi itibariyle temyiz kudretinin bulunmadigi ve sézlesmenin ehliyetsizlik sebebiyle hukuken
baglayict olmadigi savunulmustur. Ne var ki, mahkemece belirtilen bu savunma iizerinde durulmamustir.

Bu durumda, dncelikle davali arsa sahibinin sézlesme tarihi itibariyle sozlesmeyi diizenleyebilecek ehliyette bulunup
bulunmadigi, bu hususa iligkin, Urla Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05.09.2012 tarih ve 394 E., 721 K. sayili dosyasi,
mevcut dava dosyasi kapsami ve davaliya ait tiim tibbi belgeler getirtilerek, Adli Tip Kurumundan alinacak raporla tespit
edilerek, varilacak sonuca gore, davalinin ehliyetsiz oldugunun anlagilmasi halinde davanin reddine, aksi hususun yani,
s6zlesmenin gecerli oldugunun anlasilmasi halinde ise, TBK' nin 484. (BK'nin 369) maddesi uyarinca, yiiklenicinin arsa
sahibinin keyfi feshi sebebiyle sézlesmeden bekledigi net kar kaybimnin hiikiim altina alinmasi gerekir...” Y. 23. HD.
26.3.2014 T. 2013/9438 E., 2014/2311 K.

480 Aral/Ayranct, s. 378.

481 Aral/Ayranct, s. 379.

482 Giimiis, II, s. 101; Buz, Fesih, s. 260.
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olur. Buna karsilik tazminat alacagmin bedel alacaginin yerine gectigi diisiincesinden
hareket eden ve Isvicre Federal Mahkemesi tarafindan da benimsenen baska bir goriise

8 sozlesmeye gore, bedel alacagl hangi anda muaccel olacak ve dolayisiyla yiiklenici

gore?
tarafindan talep edilebilecek idiyse, tazminat alacagi da o anda muaccel olur ve talep
edilebilir’®,

Tazminatin hesaplanmasinda biri toplama yontemi (miispet metot), digeri ¢ikarma
(kesinti) yontemi (menfi metot) olmak iizere baslica iki yontem vardir. Toplama yontemine
gore, arsa sahibinin yiikleniciye 6deyecegi tazminat, sozlesmenin feshine kadar yapilan
tiim harcamalar ile igin tamamlanmasi halinde elde edilecek briit karin toplamindan olusur.
Briit kar, s6zlesme hiikiimleri, birim fiyat tarifeleri, yiliklenicinin ticari defterleri ve diger
belgeler vasitasiyla tespit edilir*®®. Ayrica yiiklenicinin sézlesmenin feshi dolayisiyla
yapmaktan kurtuldugu masraflarin ve elde ettigi veya elde etmeyi ihmal eyledigi

486

kazanglarin indirilmesi gerekir, ispat yiikii arsa sahibine aittir*®. Cilinkii yiiklenicinin, fesih

sebebiyle serbest kalan ig gliciinii ve makinelerini baska iste kullanilarak elde ettigi kazang,

487

yiiklenicinin zararmi azaltmaktadir™’. Ancak yiiklenicinin baska sekilde elde ettigi kazang

ile arsa sahibinin feshi arasinda bir illiyet bagmin bulunmas sarttir*c8,

Cikarma (kesinti) yontemine gore*®® ise, odenecek tazminat, sdzlesmede
kararlastirilan bedelden, yiiklenicinin insaati tamamlamamasi nedeniyle tasarruf ettigi
iscilik, malzeme vb. giderler ile fesihten sonra yapmis oldugu baska bir isten elde ettigi

veya kasten ya da kétii niyetle elde etmeyi ihmal ettigi kar*® diisiilerek bulunur.

483 Eren, Insaat, s. 95.

484 Kocaaga, s. 258.

485 Eren, Insaat, s. 95; Aral/Ayranct, s. 379; Giimiis, 11, s. 99.

486 Secer, s. 245.

487 Secer, s. 245.

488 Secer, s. 245.

*89 Eren, Ozel hiikiimler, 2014, s 681.

“...Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarina gore eser sdzlesmesinin haksiz feshi halinde diger tarafin kar kaybmin
hesabinda, 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 356. maddesinin yollamasiyla aynt Kanun'un 325. maddesi hiikmiinde
ongoriilen yontemin uygulanmasi gerekir. 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 356. maddesinin yollama yaptif1 ayni
Kanun'un 325. maddesindeki yonteme "kesinti yontemi" denilmektedir. Kesinti yontemine gére, yiiklenicinin yaptImayan
sozlesme konusu islerden Otiirli mahrum kaldigi karin, yapilmayan (kalan) isin sézlesmenin feshi tarihindeki bedeli
saptandiktan sonra bu bedelden, yiiklenicinin igi tamamlayamamasi sebebiyle sagladig tasarruf, bu siire iginde baska bir
is bulup calignugsa elde ettigi kar, bagka bir is bulmaktan kasten kacinmigsa kazanabilecegi miktar tespit ettirilip,
¢ikartilarak kalan iizerinden kar kayb1 tutar1 hesaplanmaktan ibarettir...” Y. 15. HD. 16.1.2014 T., 2013/764 E., 2014/353
K.

490 <« Mahkemece, davali tarafin, sozlesmeyi haksiz olarak feshettigi, bdylece davacinin kar mahrumiyeti isteyebilecegi
sonucuna varilmis, bu dogrultuda hitkkme esas alinan 20.09.2005 tarihli asil ve 14.02.2006 tarihli ek bilirkisi raporlarinda
yiiklenicinin, sdzlesmenin is sahibi tarafindan haksiz olarak feshedilmesi nedeniyle mahrum kaldigi kar kaybi
hesaplanirken, yiiklenicinin isten el g¢ektigi tarihe kadar yapmis oldugu imalatin bedeli 90.535,80 YTL olarak
hesaplanmgtir. Oysa dava konusu ig nedeniyle yiiklenici tarafindan diizenlenen 30.06.2003 tarihli 2 nolu 107.856,87
YTL.lik hakedis bedelinin 6denmemesi nedeniyle, Aliaga icra Miidiirliigii'niin 2003/1154 sayili takip dosyas1 ile hakedis
bedeli icra takibine konu edilmis, borglu is sahibinin icra takibine itiraz etmesi iizerine davaci yiiklenici tarafindan Aliaga
Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2004/26 Esasina kayitli olarak itirazin iptali davasi agilmistir. Bu dava sonucunda
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Doktrinde bir goriis*®*, yiiklenicinin insaat: siirdiiriirken arsa sahibinin TBK m. 484
hiikmiine gore so6zlesmeyi feshetmesi halinde, dnce insaatin biitliniine oranla ne kadarlik
bir kismmin tamamlandiginin saptanacagi ve sozlesmeye gore yiikleniciye verilecek arsa
paymin yapilan insaat oranindaki kisminin yiiklenici tarafindan orantili bedel (karsilik)
olarak istenebileceginin anlasilacagi, ayrica sozlesmeye gore yiikleniciye verilecek arsa
paymin geri kalan kismimin degerinden yiiklenicinin isi bitirseydi yapacak oldugu
masraflarin diisiilecegi ve boylece bulunan karin karsilig1 tekrar arsa payr olarak ifade
edildikten sonra tazminat olarak yiikleniciye verilmesine karar verilecegi, bu pay ile
onceden saptanmis olan yapilan kismin karsiligi arsa payr toplamimin olusturacagi pay
miktarinin yiiklenicinin olacagi ileri siiriilmiistiir.

Yargitay bir kararnda®®?, sozlesmede akdin feshi halinde yiiklenicinin
tamamlayamadigi is karsiliginda tazminat olarak arsa payi1 talep edebilecegine dair bir

hiikiim bulunmadigindan, davacinin akdin haksiz feshi sebebiyle tazminat olarak arsa

yiiklenicinin yapmis oldugu imalat nedeniyle hakettigi is bedeli ve dolayisiyla yapilmayan is miktari da belirlenmis
olacagindan, Aliaga Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2004/26 Esas sayili itirazin iptali davasinin kesinlesmesinin
beklenmesi gerekir. Bu dosyanin kesinlesmesinden ve yiikleniciye yaptirilmayan is miktari belirlendikten sonra, hiikkme
esas alman asil ve ek bilirkisi raporunda, yiiklenicinin mahrum kaldig1 kar hesaplanirken, giderler diistildiigii halde,
yiiklenici baska bir is almigsa oradan elde ettigi kar veya boyle bir is bulmaktan kasten kaginmissa, bdyle bir isten elde
edebilecegi kar miktar1 diigiilmediginden, yiiklenicinin kar mahrumiyetinin hesabinda isi tamamlamamasi dolayisiyla
sagladif1 tasarrufun, baska bir ig almigsa oradan elde ettigi karin veya bdyle bir is bulmaktan kasten kagimmissa
kazanacagi miktarm diislilmesinin zorunlu oldugu dikkate alinarak, kar kaybi hesabmin yaptirilmayan is miktar
iizerinden agiklanan sekilde hesaplanmasi igin bilirkigilerden ek rapor alinmalidir...” Y. 15. HD. 13.2.2008 T., 2006/5324
E., K. 2008/881 K.; Ayn1 yonde Y. 23. HD. 31.10.2012 T., 2012/3399 E., 2012/6281 K.

491 Oz, Dénme, s. 149 dipnot 48.

492 «_ Bigimine uygun, gegerli bir s6zlesmeyle arsa karsilig1 insaat yapan ve edimini tamamen yerine getiren yiiklenicinin
bedel olarak tapuya hak kazanacaginda uyusmazlik yoktur.

Ne var ki, herhangi bir nedenle insaatin yarim birakilmasi, tamamlanamamas1 durumunda, yiiklenicinin sadece bedel
olarak para talep edebilecegi seklinde uzun siire devam eden uygulama, ingaatlarda 3. kisilerin bagimsiz boliim alip tapu
alamamalar1, yiiklenicilerin ise hicbir iicret almadan ingsaati belirli bir seviyeye getirmelerine ragmen bitirememeleri
durumunda alacaklar1 paranin {ist seviyede deger kaybetmesi yiiziinden haksizliklara yol agmasi nedeniyle, uygulamada
¢ikan farkli kararlarin birlestirilmesi igin ( igtihadi birlestirme ) yoluna gidilmis ve YBGK'nin 25.1.1994 tarih ve 3-1
sayili IBK ile, kusurlariyla akdin feshine neden olan yiiklenicilerin, olaym 6zelligi ve insaatin seviyesine gore hakli
kiliyorsa, yaptig1 ingaat oraninda tapu alabilmelerine imkan tanmmustir.

Olayda; akit, yiiklenicinin degil, bizzat arsa sahibi olan kooperatifin kusuruyla bozulmus ve kusur durumu kesinlesmistir.
Anilan igtihad1 birlestirme karariyla yiiklenicilere taninan imkan, kusuru bulunmayan yiiklenicilerin akdinin bozulmasi
durumunda da her haliikirda kabul edilmelidir. igtihad1 birlestirme kararinin konuyla tamamen mutabakat1 yok ise de
kararin gerekgesindeki diisiince ve igtihadi birlestirmenin maksat ve esprisi géz Oniinde tutuldugunda arsa sahibinin
kusuruyla akdin feshi halinde yiiklenicilerin yaptiklari is oraninda tapuya hak kazanabileceklerinin kabulii her olaymn
6zelligine gore degerlendirilmelidir.

Dava konusu iste ise ingaat belirli bir seviyeye getirilmis ve o ana kadar davaciya tapu intikali yapilmamistir. Yiiklenici
davaciya, is karsilig1 verilecek arsalar iizerinde insaatlar, alt yapilar olusturulmus ve iiglincii kisilere de satilmistir. Bu
agamada ve Ozellikle kusursuz bulunmasi nedeniyle bu olayda davacinin ingaatin seviyesi oraninda tapu almaya hak
kazandiginin benimsenmesi hak, adalet ve nefaset kurallarina ve igtihadi birlestirmenin esprisine uygun diisecektir.
Incelenmesi gereken ikinci esasa gelince; yukarida da belirtildigi gibi akdin BK 369'a gore feshedildigi iddiastyla tapu
iptali istenmis ise de sozlesmede akdin feshi halinde yiiklenicinin yapamadigi isi karsiliginda tazminat olarak tapu
verilecegine dair bir hiikkiim bulunmadigindan, davaci akdin haksiz feshi nedeniyle tapuya degil, tazminata "mahrum
kaldig: kara" hak kazanacaktir. Bu talep ise akdin davacinin kusuruna dayanilarak feshedilmesi nedeniyle BK'nin 369.
maddesine gore degil, ayn1 yasanin 325. maddesinde belirtilen esaslar dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekeceginden
mahkemece ¢ogun i¢inde azinda bulundugu diisiincesinden hareketle haksiz fesih nedeniyle ugranilan kar kaybi
bilirkisilerden alinacak bir raporla saptanip bulunacak miktara hitkmedilmelidir...” Y. 15. HD. 26.6.1998 T., 1998/1591
E., 1998/2793 K.
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payma degil, mahrum kaldig1 kara hak kazanacagini belirtmistir. Yargitay bir baska

493

kararinda™", sézlesme uyarinca yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimlerin, ingaatin

bitim tarihindeki serbest piyasa satis bedelinin tazminat hesabinda dikkate alinmasi
gerektigini dolayisiyla arsa payi olarak talep edemeyecegini kararlastirmistir.

Ancak doktrindeki bir goriise’® ve Yargitay’in baska bir kararma gore,
sOzlesmenin arsa sahibi tarafindan tam tazminatla feshedildigi hallerde, yiiklenici insaatin
tamamladig1 kismi ile orantili arsa pay1 talep edebilecektir.

Yiiklenici, somut olayin kosullarina gore, ispat kolaylig1 acisindan s6z konusu iki

495

yontemden kendisi i¢in en elverisli metodu segmekte serbesttir®™>. Yargitay igtihatlarinda

496

genellikle toplama yontemini uygulamakla beraber™®, yiiklenici kar kaybini istemisse,

497

kesinti yontemini uygulamaktadir®®’. Ancak doktrindeki bir goriis**®, toplama ydnteminin

TBK m. 484 hiikmiiniin lafzina daha uygun oldugunu savunmaktadir.

493« Daval arsa sahibi, sdzlesmeyi BK'nin 369. maddesine gore feshettigini bildirmistir.

BK'nin 369. maddesine gore, arsa sahibi, eser sozlesmesini hi¢bir neden géstermeksizin feshedebilir. Yasa, bu fesih
hakkini, arsa sahibine tanimigtir.

Ne var ki, bu tiir feshin bir bedeli vardir. Bu bedel de, yiiklenicinin zararinin baligan mabelag tazminidir.

Ferah ferah, bol bol anlamina gelen baligan mabelag tazminat, en genis kapsamli bir tazminat bigimidir. Gerek 6gretide,
gerek Yargitay uygulamasinda, bu tazminatin hesabinda kullanilan yontem "toplama metodu"dur. Bu ydntemde,
yiiklenicinin zarari, fesih anina kadar yaptig1 tiim giderlere, eser bitmis olsaydi saglayabilecegi net kar eklenmek suretiyle
tespit edilir. Somut olayda, mahkemece izlenmesi gereken yol sudur:

Soézlesmenin 19. maddesine gore insaatin miiddeti, subasman vizesinin alinmasindan itibaren 24 aydir. S6zlesmenin
yapilmasini1 miiteakip subasman vizesinin hangi tarihte alinmasi gerektigi, teknik bilirkisiye hesaplattirilarak, buna 24 ay
eklenmeli ve boylece teslim tarihi bulunmalidir.

Sozlesmenin yapildigi 4.11.1991 tarihinden, az yukaridaki arastirmaya gore bulunacak teslim tarihine kadar, insaatin
yapildig1 yillar itibariyle, serbest piyasa rayici lizerinden toplam maliyet bedeli (kar harig), eskale edilmeden,
hesaplanmali ve s6zlesme uyarinca yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimlerin, insaatin bitim tarihindeki serbest piyasa
satis bedelinden, tiim maliyet bedeli diistilerek, yiiklenicinin net kart bulunmalidir.

Bulunacak bu olumlu zarar kapsamindaki net kara, yiiklenicinin tiimii ingaat nedeniyle yaptig1 ve de kanitladig1 giderler,
bagka bir anlatimla olumsuz zarar1 - yine eskale edilmeden eklenerek, bulunacak toplam miktara, 18.1.1995 talep
tarihinden itibaren isleyecek degisen oranlardaki reeskont faiziyle birlikte, baligan mabelag zarar olarak
hiikmedilmelidir...” Y. 15. HD. 2.4.1998 T., 1998/833 E., 1998/1348 K.

494 Coskun, s. 180; Kirmiz1, s. 619; Erman, Arsa Pay1, 2007, 5.197-198.

“...Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullar1 olugmus ise, feshin dogal sonucu olarak
yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz boliim tapusunun devrini
isteyebilir...” Y. 23. HD. 24.10.2013 T., 2013/3062 E., 2013/6517 K.; Seger, s. 206 dipnot 1196.

4% Zevkliler/Gokyayla, s. 568.

4% <« Bilindigi iizere BK' min 369. maddesinde, eserin tamamlanmasidan onceki bir asamada is sahibinin, yapilmis
islerin bedelini vermek ve yiiklenicinin zarar ve ziyanini balian mabelag tazmin etmek sart1 ile herhangi bir gerekge
gostermeksizin sozlesmeyi feshedebilecegi ongodriilmiistiir. Anilan yasa hiikmiine gore, yiiklenici zarari hesaplanirken
BK'nin 325. maddesinde ifade edilen kesinti yontemi degil, toplama yontemi uygulanir. Bu yontemde, yiiklenicinin fesih
tarihine kadar yaptig1 giderlere (olumsuz zarar), sayet eser tamamlanmis olsaydi o tarihte elde edecegi net kar (olumlu
zarar) eklenerek toplam zarar miktar1 bulunur. Nitekim BK' nin 369. maddesi uyarinca yapilan fesih sonucu yiiklenicinin
olumlu ve olumsuz tiim zararlarini en iist diizeyde isteyebilecegi Yargitay kararlarinda ifade edilmis bulunmaktadir...” Y.
15. HD. 10.04.1989 T., 1989/2592 E. 1989/1833 K.; Y. 15. HD. 16.10.1989 T., 1989/1623 E. 1989/4247 K.

“...Bunun yaninda arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri, tapuda pay devri edimi de igerdikleri i¢in kural olarak ancak
taraf iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karari ile feshedilebilirlerse de BK' nin 369. maddesi uyarinca
gergeklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagmasiyla bozucu yenilik doguran hak sonuglarini
dogurur ve sézlesme iligkisi sona erer. Bu itibarla da yiiklenicinin tazminat alacagi hesabi anilan tarihteki rayicler
iizerinden yapilir...” Y. 15. HD. 27.1.2012 T., 2010/7098 E., 2012/350 K. Benzer yénde Y. 15. HD, 2.4.1998 T.,
1998/833 E., 1998/1348 K.

497 «__kar kaybmin hesabinda 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 356. maddesinin yollamastyla ayn1 Yasa'nin 325. maddesi
hiikmiinde Ongoriilen yontemin uygulanmasi gerekir. Borglar Kanunu'nun 356/1. maddesinin yollama yaptig1 ayni
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D. YUKLENICININ TEK TARAFLI iIRADE BEYANIYLA SOZLESMEYiI SONA
ERDIRMESI

1. OLAGANUSTU HALLER DOLAYISIYLA SOZLESMENIN UYARLANMASI
VEYA SONA ERDIRILMESI

Insaat sozlesmelerinde taraflar bedeli, kesin (gotiirii) bedel veya yaklasik bedel
olmak tizere iki sekilde belirleyebilirler. Her iki bedel ¢esidi de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
acikca diizenlenmistir*®°.

Bedelin 6nceden ve kesin olarak belirlendigi yahut para olarak degil de bir sey veya
bagka bir eser olarak kararlastirildigt durumlarda gotiirii ticretin  varligi kabul
edilmektedir®®. Taraflar gotiirii bedelli sozlesmelerde, bedel miktarini kesin olarak
belirledigi icin, kural olarak sonradan bedelin artirilmasi veya indirilmesi istenemez®®%. Bu
sebeple eserin yapimi, ongdriilenden daha az emek ve masrafi gerektirmis olsa dahi is
sahibi belirlenen bedelin tamamin1 6demekle yiikiimlii olup, yiiklenici de ongoérdiigiinden
daha fazla emek ve masraf harcamis olsa bile bedelin artirilmasini isteyemeyecektir"®?
(TBK m. 480/3).

Bedelin gotiirli olarak belirlendigi hallerde, maliyetlerin sonradan artmasi riskini
kural olarak yiiklenici Ustlenmis durumdadir. Zira eserin bedeli belirlenirken yiiklenici,
fiyat dalgalanmalarint g6z Oniinde bulundurmali, hayatin olagan akisi icerisinde ortaya
cikabilecek degisiklikleri dikkate almalidir’®. Ancak bazen hayatin olagan akisma gore,
baslangigta ongoriilemeyen ve sonradan meydana gelen fiyat artiglari, sozlesmeye baglh
kilinmasini, sdzlesmenin mevcut sartlarda ifasin1 asir1 derecede giiclestirebilir veya

imkansiz kilabilir ve boylece karsilikli edimler arasindaki denge esash sekilde bozulabilir.

Kanun'un 325. maddesindeki yontem “kesinti yontemi” dir. Kesinti yontemine gore yiiklenicinin yapilmayan s6zlesme
konusu islerden 6tiirii mahrum kaldig1 karm hesaplanabilmesi i¢in yapilmayan isin sdzlesmesinin feshi tarihindeki bedeli
saptandiktan sonra, bu bedelden yiiklenicinin isi tamamlamamasi nedeniyle sagladig: tasarruf, bu siire i¢inde baska bir ig
bulup caligmigsa elde ettigi kar, baska bir is bulmaktan kasten kacinmigsa kazanabilecegi miktar tespit ettirilip,
yapilmayan is bedelinden ¢ikarmak suretiyle bulunan miktarin kar kaybi1 oldugunun kabuliiyle is sahibi kooperatiften
tahsiline karar vermek gerekir...” Y. 15. HD. 9.5.2013 T., 2012/7521 E., 2013/3029 K. Benzer yonde Y. 15. HD,
13.05.2008 T, 2008/4388 E., 2008/3292 K.; Y. 15. HD, 3.6.1997 T., 1997/2703 E., 199/2929 K.; Y. 15. HD, 26.2.2004
T., 2004/299 E., 2004/1039 K.

498 Aral/Ayranci, s. 379; Eren, Ingaat, s. 96; Eren, Ozel Hiikiimler, 2015, s. 689.

499 TBK m. 480 gdtiirii bedeli, TBK m. 481 yaklasik bedeli diizenler.

500 Aral/Ayranci, s. 368; Gokyayla, Ek Is, s. 217; Zevkliler/Gokyayla, s. 527; Yalginduran, s. 141.

501 « . .Dava, eser sozlesmesine dayal fazla yapilan imalat bedelinin ddenmesi istemiyle agilmistir. Gétiirii pazarlikta
yiiklenici yapilacak seyi kararlagtirilan fiyata yapmaya mecburdur. Yapilacak sey, tahmin edilen miktardan fazla emek ve
gideri gerektirse bile, yiiklenici bedelin arttirilmasini isteyemez. Bu nedenle davanin reddi gerekir...” Y. 15. HD.
7.2.2008 T., 2007/7487 E., 2008/716 K.

502 Bu ayn1 zamanda sdzlesmeye baglilik (ahde vefa, pacta sund servanda) ilkesinin de bir sonucudur. Ancak gok
istisnaen bir dig unsurun rol oynadig: ve her tiirli tedbiri almis yiiklenicinin bile diisecegi bir hata yapilmigsa, Tiirk
Borglar Kanunu m. 30 vd. hiikiimleri uyarinca hata sebebiyle s6zlesmenin iptali talep edilebilir.

503 Gokyayla, Ek s, s. 225.
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Bu durumda TBK m. 480/2’de Ongoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde, yiiklenici
hakimden s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi talep ederek, bedelin artirilmasini
isteyebilirs%4,

Yiiklenici maliyetlerin sonradan artmasi ve insaatin belirlenen gotiirii bedelden
daha yiiksek fiyata mal olmasinin riskini tistlenirken, insaatin gotiirii bedelden daha diisiik
fiyata mal olmasindan da yararlanacaktir®®,

TBK m. 480/3' e gore insaatin tamamlanmasi, evvelce diisiiniilenden daha az emek
sarfim gerektirmis olsa bile, arsa sahibi sozlesmeyle yilikiimlendigi karsiligin tamamini
0demek mecburiyetinde olacaktir. TBK m. 480/2 'den ayr1 olarak clausula rebus sic
stantibus kuralinin®® genel anlami icerisinde, hal ve kosullarm pek fazla degismesi
sebebiyle sozlesmenin yeniden gozden gecirilmesini arsa sahibinin de talep edebilecegi
ileri siiriilmektedir®®’. Yine arsa sahibi TBK m. 138 hiikkmiinde diizenlenen asir1 ifa
gicligiine iliskin sartlarin  gergeklesmesi halinde, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasini ve bedelden indirim yapilmasini isteyebilecektir®®,

Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirme ve
teslim borcuna karsilik, arsa sahibinin de sozlesmede Onceden kararlastirilan ve kesin
olarak belirlenen arsa paylarini yiikleniciye devretme borcu oldugu goézetildiginde,
yiiklenicinin edim karsihigmin gotiirii bedelli (arsa pay1) oldugu kabul edilmelidir®®. Bu
durumda eser sozlesmesinde gotiirii bedeli diizenleyen TBK m. 480 hiikmiiniin arsa pay1

karsilig1 insaat sdzlesmesine uygulanmasi miimkiin olabilecektir®®,

TBK m. 480/1’e gore, arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinin taraflari, szlesmeyi

yaparken arsa sahibinin devredecegi arsa payr miktarim1 agik¢a belirlediklerinden,

504 <« Arsa payl karsih@ ingaat yapim sozlesmeleri gotiirii bedelli sézlesmelerdir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte

bulunan 818 Sayili BK' nin 365. maddesi geregince gotiirii bedel kararlagtirilan islerde yiiklenici yapilacak seyin
kararlastirilan fiyata yapmaya mecbur olup, yapilacak sey tahmin edilen miktardan fazla emek ve masrafi gerektirse bile
yiiklenici bedelin artirilmasini isteyemez ise de ayni maddenin 2. fikras1 geregince evvelce tahmin olunamayan veya
tahmin olunup da taraflarca dikkate alinmayan haller, ipin yapilmasina engel olur ve yapilmasini son derece zorlastirirsa;
hakim, haiz oldugu takdir hakki dolayisiyla ya kararlastirilan bedeli artirir veya mukaveleyi feshedebilir...” Y. 23. HD.
29.11.2013 T., 2013/5450 E, 2013/7583 K.

505 Gokyayla, Ek Ts, s. 219.

506 Clausula Rebus Sic Stantibus (C.R.S.S), sézlesmenin gegerliliginin kuruldugu andaki sartlara baglt olduguna dair
genel bir ilkedir. Ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesine istisna teskil eder.

507 Yavuz/Acar/Ozen, s. 493-494,

508 Kocaaaga, s. 197.

509« Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri kural olarak taraflarca aksine bir hiikiim kurulmadig: takdirde gotiirii bedelli
sozlesmelerden olup...” Y. 23. HD. 18.12.2015 T., 2014/8139 E., 2015/8249 K.

510 Kirmiz1, Mustafa, Eser Sézlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesi, Ankara 2014, s. 666; Gokyayla, Ek s, s.
220 dipnot 311.

“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin edimi Onceden kararlastirilmis kesin ve belli arsa payi
oldugundan sozlesme gotiirii iicretli s6zlesmedir. Bu sebeple TBK m. 482/2°de hiikiim altina alinan yaklasik bedelin
astlmasi nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesi halinin, gotiirii iicretli arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesine
uygulanamayacag ortadadir.” Bkz. Kaya, Ozgiir Katip, Arsa Payr Karsihgi Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul 1993, s. 73.
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yiiklenici 6ngordiigiinden daha fazla emek ve masraf sarf etmis olsa bile, kendisine devri
gereken arsa payr miktarinin arttirilmasini talep edemeyecek, edimini sozlesmede
kararlastirildig1 gibi yerine getirmek zorunda olacaktir. Ancak yiiklenici TBK m. 480/2
hiikmii uyarinca, baslangigta 6ngoriillemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca géz oniinde
tutulmayan durumlar sebebiyle, sozlesmede kararlastirilan arsa payr karsiliginda ingaatin
yapilmasinin ¢ok zor yahut imkansiz oldugunu iddia ederek, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Uyarlamanin miimkiin olmadig1 veya arsa sahibinden
beklenemedigi hallerde yiiklenici s6zlesmeden donme hakkina sahiptir. Ancak diiriistliik

kurallarmin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilecektir.

a. Olaganiistii Haller Dolayisiyla Sézlesmenin Uyarlanmasinin veya Sona

Erdirilmesinin Sartlar:

aa. Baslangicta Ongoriilemeyen veya Ongoriilip de Taraflarca Goéz Oniinde

Tutulmayan Olaganiistii Durumlarin Ortaya Cikmasi

TBK m. 480/2’nin uygulanabilmesinin ilk sarti, sézlesmenin taraflarinca s6zlesme
kurulurken Ongoriilemeyen veya ongoriilebilip sozlesmenin ifasina etki edecegi tahmin
edilmediginden goz dniinde tutulmayan durumlar ortaya ¢cikmasidir®?,

Olagantistii hal niteligindeki bu durumlarin, mutlaka miicbir sebep niteliginde

olmas1 gerekmez®'?,

Taraflarin ongorebilecekleri fakat meydana gelmeyecegini kabul
ettikleri olaganiistii hallerin ortaya ¢ikmasi da yiikleniciye bedel artirma veya sézlesmeyi
sona erdirme hakki verebilir®!®, Olaganiistii durumlar dogal olaylardan kaynaklanmis
olabilecegi gibi, hukuki veya ekonomik sebeplerden de kaynaklanmis olabilir. Ornek
olarak, olaganiistii iklim sartlari, teror olaylari, savas, grev, boykot, ithalat yasagi, para
degerinin asir1 sekilde diismesi, doviz degerlerindeki beklenmedik artislar®'4, ekonomik

515

kriz, yiiksek oranli vergilerin ylirtirliige girmesi, dogal afetler vs. gosterilebilir>™. Arsanin

dikkatli incelemesinin yapilmasina karsin sonradan zemin incelemesinde jeolojik

511 Biiyiikay, Yusuf, Gétiirii Ucretin Kararlastirildign Eser Sézlesmelerinde {s Sahibinin Ucretin Indirilmesini Talep Etme
Hakki, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. 1, Istanbul 2010, s. 676; Gokyayla, Ek Is, s. 226.

512 Gokyayla, Ek s, s. 227.

513 Kaplan, Tbrahim, Ingaat S6zlesmelerinde Yapi1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuglari,
Ingaat Sozlesmeleri, Yonetici-isletmeci-Miihendis ve Hukukgular icin Ortak Seminer, 3. Tipki Basim, Ankara 2001, s.
151.

514 Subat 2001 krizinden sonra firlayan doviz kurlar1 sebebiyle yurt digindan getirtilecek hammadden fiyatinin agiri
derecede artmasi.

515 Kaplan, Insaat S6zlesmelerinde Yapi Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 151.
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aksakligin olmasi ve bu aksakligin eserin kararlastirilan nitelikte yapilabilmesi icin yiiksek
meblaglar gerektirmesi de bu kapsamdadir®®.

Bir olayin beklenmedik hal sayilabilmesi icin; herkese ayni etkiyi gosterebilecek
kapasitede bir olay olmalidir, sadece sdzlesmenin taraflarna etkili degil, o lilke veya
yoredeki herkesi igine alan genel nitelikli, objektif bir olay olmalidir®'’. Ingaatin yapildig
yerde firtina ¢ikmasi ingaat1 etkilese de, firtinanin olaganiistii bir olay olmamasi ve genel
olarak etkileme alan1 dogurmadigi i¢in bu hiikiimden yararlanmak miimkiin olmayacaktir.

Bir durumun o6ngoriilemez olup olmadiginin tespitinde, ise yliklenici agisindan
bakmak ve onun isinde uzman ve Ozenli bir kisi olarak bedelin belirlenmesinde

kendisinden beklenen dikkat ve ¢abay: gdsterip gdstermedigini arastirmak gerekir>8,

bb. Olaganiistii Durumlarin insaatin Belirlenen Gétiirii Bedelle Yapilmasina Engel

Olmasi veya Son Derece Giiclestirmesi

TBK m. 480/2’nin uygulanabilmesi i¢in, taraflarca ongoriilmeyen veya goz Oniine
alimmamis bir olaganiistii durumun varligi tek basma yeterli olmayip, bu durumun
yiiklenicinin, eseri belirlenen gotiirii bedelle yapmasina engel olmali yahut son derece

giiclestirmelidir®®.

Ortaya c¢ikan olaganiisti durum, insaatin maliyetini artiran ve
yiiklenicinin ifa borcunu cekilmez hale getiren nitelikte olmalidir®?. Taraflarin karsilikli
edimleri arasindaki denge Onemli Ol¢iide bozulur yahut bor¢lu bakimindan c¢ekilmez
derecede bozulursa islem temeli ¢okmiis olur. Ancak yiiklenicinin insaati tamamlamasi
halinde sézlesmeden hi¢ kar edemeyecek olmasi hitkmiin uygulanmasi i¢in sebep degildir.
Ote yandan hiikmiin uygulanabilmesi icin gétiirii bedel ile masraflar arasindaki asiri
dengesizligin yiiklenicinin iktisaden mahvina neden olacak derece olmasi sarti da

521

aranmamalidir Bu durum isi yapan miiteahhidin fiili durumuna ve ekonomik

imkanlarina gore tespit edilecektir.

516 Yol, baraj, tiinel insas1 gibi islerde uzmanlarca yapilan zemin etiidiinde, zeminin ingaata elverisli oldugu raporu
hazirlanmasina ragmen, insaata basladiktan sonra zeminde ortaya ¢ikan aksakligin giderilmesi i¢in olaganiistii giderler
yapilmasi gerekmis olabilir.

517 Kocaaaga, s. 189.

518 Aral/Ayrancy, s. 370; Zevliler/Gokyayla, s. 536; Yalginduran, s. 147.

519 Kaplan, Insaat Sézlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 151; Gokyayla, Ek Is, s. 229.

520 Kaplan, Ingaat Sézlesmelerinde Yapi Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 151.

“...Kisa siireli olan bu sézlesmede borcun ifasinin olanaksiz duruma geldiginden s6z edilemez. Basiretli bir tacir, kisa
stireli bir borg iligkisinde gerekli 6nlemleri almak suretiyle ekonomik giigliigii pekala asabilir. Bu durumda sézlesmeye
yargicin miidahalesinin kabulii hakkaniyet ve objektif iyiniyet kurallarina aykir diiser. Ote yandan yiiklenicinin uyarlama
istemesi i¢in davadan once temerriide diigmemesi gerekir. Oysa s6zlesme siiresi i¢inde davali edimini yerine getirmemis,
ingaatin ancak %85’ini yapabilmistir. O halde temerriide diisen bor¢lu uyarlama talep hakkini yitirmis olur...” YHGK,
30.5.2001 T., 2001/402 E., 2001/459 K.

521 Kaplan, Ingaat Sézlesmelerinde Yap: Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 152; Gokyayla, Ek Is, s. 230.
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Yiiklenici ingaatin tamamlanmasin1 son derece giiclestiren yahut imkansiz hale
getiren
olaganiistii durumun ortaya ¢iktigini arsa sahibine bildirmelidir. Bu bildirim niteligi itibari

ile kiilfet olup, TBK m. 472/2 hiikmiinden ¢ikarilmaktadir®?,
cc. Olaganiistii Durumlarm Yiikleniciye Yiiklenememesi

Yine hiikkmiin uygulanabilmesi ic¢in olaganiisti halin meydana gelmesin
yiiklenicinin sorumlu oldugu bir durumdan ileri gelmemelidir®?®. Eserin gotiirii bedelle
ifasini zorlastiran yahut imkansiz hale getiren olaganiistii olayin ortaya ¢ikmasi yiikleniciye
isnat edilebilirse, yiiklenici TBK m. 480/2’ye basvurarak bedel artirimini veya sozlesmenin
sona erdirilmesini isteyemez®?*. Is organizasyonunda ihmal gdsterilmesi, malzeme temini
ve calisma ekibinin kurulmasinda gecikilmesi, alt yiiklenici segimlerinde gerekli 6zenin
gosterilmemesi, kendisinden kaynaklanan sebeplerle yangin ¢ikmasi vs. haller yiiklenicinin

sorumlu oldugu durumlara &rnek olarak gosterilebilir®®,

dd. TBK m. 480/2 Hiikmiine Basvurulamayacagimin Kararlastirlmamis Olmasi

TBK m. 480/2 hiikmii emredici nitelikte olmayip, tamamlayici bir hukuk kuralidir.
Bu sebeple taraflar, her tiirlii olaganiistii durum ve sartlarin ger¢eklesmesine ragmen
hiikkmiin uygulanmayacagini kararlastirmis olabilirler®®®. TBK m. 480/2’nin uygulama
alaniin ortaya c¢iktig1 hallerde gotiirii bedelde degisiklik yapilabilecegini ongoren yahut
sozlesmeden donme veya sozlesmenin feshi imkanini ortadan kaldiran diizenlemenin
taraflarca sdzlesmede kararlagtirllmamis olmasi gerekir. Yine taraflarca sdzlesme metninde
yalnizca “degistirilemez fiyatlar” yahut “sabit fiyatlar” denilmesi TBK m. 480/2
hiikmiiniin uygulanmasindan feragat edildigi anlamina gelmez®%'.

TBK m. 480/2 hiikmiiniin uygulanmayacagina iliskin anlasmanin gecerliligi TBK
m. 27/1’e ve TMK m. 23/2’e aykir1 olmamasina baglidir. TBK m. 27/1 ve TMK m. 23/2°
nin sinirlarmi asan kayitlar gecersiz olacaktir®?®, Ayni sekilde TBK m. 480/2 hiikmiiniin

522 Gokyayla, Ek Is, s. 231; Yal¢induran, s. 151.

523 Kirmuzi, s. 322; Kocaaga, s. 191; Kaplan, Insaat Sézlesmelerinde Yapi Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 152;
Gokyayla, Ek Is, s. 231.

524 K aplan, Insaat S6zlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu, 2001, s. 152.

525 Gokyayla, Ek Ts, s. 231.

526 Gokyayla, Ek s, s. 231-232; Zevkliler/Gokyayla, s. 540.

527 Gokyayla, Ek s, s. 231-232; Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Yal¢induran, s. 153.

528 Aral/Ayrancy, s. 371; Zevkliler/Gokyayla, s. 541; Kaplan, Insaat Sézlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu,
2001, s. 153.
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uygulanmayacagina dair anlasma, TMK m. 2’de dngoriilen diiriistliikk kuralina aykir1 olarak

ileri siiriilemeyecektir>?®.

ee. Yiiklenicinin Edimini Heniiz ifa Etmemis Olmasi

Yiiklenici, her tiirlii kosula olaganiistii zorluga ragmen, arsa sahibine herhangi bir
bildirimde bulunmadan veya ihtirazi kayit koymadan ingaati tamamlamissa, gotiirii bedelin

530

artirtlmasini isteyemez>>". Aksi halde ytiklenicinin edimini ifa etmesi, ifanin gii¢ olmadigi

ve dolayisiyla uyarlama ihtiyacinin bulunmadigi seklinde degerlendirilecektir®®.

b. Olaganiistii Haller Dolayisiyla Sozlesmenin Uyarlanmasinin veya Sona
Erdirilmesinin Sonuc¢lari

TBK m. 480/2’de ongoriilen sartlarin gerceklesmesi ile baglangigta dngoriilemeyen
veya Ongdriilmesine ragmen taraflarca géz oniinde bulundurulmayan durumlarin, eserin
belirlenen gotiirii bedelle tamamlanmasia engel oldugu veya asirt zorlastirdigir hallerde
yiiklenicinin, sdzlesmenin uyarlanmasini isteme ya da sézlesmeyi sona erdirme seklinde
se¢imlik haklara sahip olmasi s6z konusu olabilecektir®®?. Sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi yetkisi hakime taninirken; donme ve diiriistliik kuralinin gerektirdigi hallerde
fesih yoluyla sozlesmeyi sona erdirme yetkisi yiikleniciye tanimmmistir. Hakime yonelik
talep sOzlesmenin sona erdirilmesini kapsamamaktadir. Ancak yiiklenici uyarlama
talebiyle yalnizca bedel artirnmi istemisse, yani sozlesmeden donmeyi istemedigini
belirtmisse, yargic sdzlesmeyi bozmamalidir>3,

TBK m. 480/2 hiikmiine bagvuran yiiklenici, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi i¢in dava agmalidir. Hakimin sodzlesmeyi degisen kosullara uyarlamasi
genellikle gotiirii bedelin artirilmasi seklinde ortaya ¢ikar. Bu durumda sonradan ortaya
cikan tiim masraflarin ve yiiklenicinin elde etmeyi umdugu karin arsa sahibine
yiikletilmemesi, yiikleniciye kar saglamayacak ve onun kayiplarini katlanabilir bir diizeye
getirecek Olciide gotiirii bedel artis1 yoluna gidilmesi isabetli olacaktir®**. Yine uyarlama
kapsaminda, ifa siiresinin uzatilmasi veya sozlesme sartlarinin degistirilmesi (6rnegin daha

ucuz malzeme kullanilmasi) biciminde uyarlamaya da gidilebilir>*®°,

529 Aral/Ayrancy, s. 371.

530 Kocaaga, s. 197.

531 Gokyayla, Ek s, s. 231; Zevkliler/Gokyayla, s. 539.

532 Kyrmizi, s. 667.

533 Duman, s. 1117.

534 Aral/Ayrancy, s. 371-372; Gokyayla, Ek Is, s. 233-234; Zevkliler/Gokyayla, s. 542.
535 Oz, Ingaat, s. 72.
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Yiiklenicinin talebi iizerine hakim uyarlama sartlarinin olusup olusmadigini
denetleyecektir®®. Eger, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi miimkiin degilse veya
kars1 taraftan beklenemiyorsa, yiiklenici sozlesmeden donme veya diiriistliik kuralinin
gerektirdigi durumlarda®®’ fesih hakkini kullanabilecektir.

Hakim somut olaymn 0Ozelliklerine gore, Oncelikle sozlesmeyi degisen kosullara
uyarlamaya calismali, bu miimkiin olmadig: takdirde, taraflarin iradelerini ve menfaatlerini
gozeterek, sozlesmenin ileriye etkili olarak mu1 yoksa geriye etkili olarak mi1 sona
erdirilecegine ve sona ermenin sonuglarina karar vermelidir®®.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde, taraflarca Onceden Ongoriilmemis
olaganiistii bir olay, yiiklenicinin, insaati1 sozlesmede kararlastirilan arsa payr karsiliginda
tamamlamasini son derece giiglestirir yahut engellerse, hakim Oncelikle arsa payi orani
yiikseltilerek gotiirli bedel artinmi yolunu deneyecek, uyarlama miimkiin olmadigi
takdirde, insaatin tamamlanma oranina ve somut olaym Ozelliklerine bakilarak

sozlesmeden dénme yahut fesih neticesinde sézlesmenin sona ermesine karar verecektir®®,

2. ARSA SAHIBININ ALACAKLI TEMERRUDUNE DUSMESiI SEBEBIYLE
DONULMESI

Alacaklinin temerriidii, genel hiikiimler kisminda TBK m. 106’da diizenlenmistir.
Hiikkme gore, yapma veya verme edimi gere8i gibi kendisine Onerilen alacakli, hakli bir

sebep olmaksizin onu kabulden veya borclunun borcunu ifa edebilmesi i¢in kendisi

53 <« S6zlesmenin temelini olusturan konularda énceden dngoriilemeyen veya dngdriilmesine ragmen gergeklesecegine

ihtimal verilmeyen onemli degisikler sonucu edimler arasindaki dengenin asir1 bozulmasi halinde iyiniyet kurallarini da
gbzoniinde tutarak, hakim tarafindan s6zlesme degisen kosullara uyarlanabilecektir Bu durumda mahkemece itiraz edilen
hakedislerdeki sozlesmeye gore ihaleye esas uygulama projeleri ve mahal listeleri, pursantaj listesi ve yaklagik maliyet
cetveline gore ddenecek bedel ile zemin yapist sebebiyle fore kazikli ankrajli betonarme iksa imalati yapilmak zorunda
kalinmasi sonucu olusacak bedel arasindaki fark hesaplattirilip, bu farkin bu gotiirii bedelle kiyaslandiginda taraflarin
onceden tahmin etmedikleri veya ongordiikleri halde gerceklesmesine ihtimal vermedikleri olaganiistii sart niteliginde
olup uyarlama yapilarak sozlesmedeki gotiirli bedelin artirilmasi ve siire uzatimi gerekip gerekmedigi, uyarlama
gerekiyorsa bunun miktar1 ve uzatilmasi gereken siire konusunda yeniden olusturulacak uzman bilirkisi kurulundan
gerekeeli ve denetime elverigli rapor alinip, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun 480/I1. maddesi hiikmiiniin
uygulanmasi gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek talepler konusunda sonucuna uygun bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile davanin kabulii dogru olmamis, kararin bozulmast uygun bulunmustur...” Y. 15. HD.
252016 T., 2016/442 E., 2016/2507 K.

537 Boylelikle eser sdzlesmesinin her zaman ani edimli sézlesme olarak kabul edilmesinin dogurabilecegi hakkaniyete
aykirt sonuglari 6nlenmesi amaglanmigtir.

538 Kocaaga, s. 195; Kirmizi, s. 324.

539 <« Arsa payl karsih@1 ingaat yapim sozlesmeleri gotiirii bedelli sézlesmelerdir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte
bulunan 818 Sayili BK' nin 365. maddesi geregince gétiirii bedel kararlastirilan islerde yiiklenici yapilacak seyin
kararlagtirilan fiyata yapmaya mecbur olup, yapilacak sey tahmin edilen miktardan fazla emek ve masrafi gerektirse bile
yiiklenici bedelin artirilmasini isteyemez ise de ayni maddenin 2. fikras1 geregince evvelce tahmin olunamayan veya
tahmin olunup da taraflarca dikkate alinmayan haller, ipin yapilmasina engel olur ve yapilmasinit son derece zorlastirirsa;
hakim, haiz oldugu takdir hakk: dolayisiyla ya kararlastirilan bedeli artirir veya mukaveleyi feshedebilir...” Y. 23. HD.
29.11.2013T., 2013/5450 E, 2013/7583 K.
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tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan kacinirsa, alacaklinin temerriide
diismiis olacaktir. Yapma borcu doguran insaat sdzlesmelerinde borglu yiiklenici, alacakli
is sahibinin temerriide diismesi halinde, bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere (TBK m.
125) gore sozlesmeden donme hakkina sahip olacaktir (TBK m. 110). Yine is sahibinin,
sOzlesmeye uygun olarak tamamlanan ve ifa amaciyla teslim edilen insaati, hakli sebep
olmaksizin teslim almaktan ka¢inmasi ve alacaklinin temerriidiine diismesi durumunda da
borglu yiiklenici, hasar ve giderleri alacakliya ait olmak tizere, teslim edecegi insaati, ifa
yerindeki hakim belirleyecegi yere tevdi ederek borcundan kurtulabilecektir. Bununla
birlikte ticari mallar, hakim karar1 olmadan da bir ardiyeye tevdi edilebilmektedir (TBK m.
107).

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde, yiiklenici tarafindan sézlesmeye uygun
sekilde tamamlanmis ve ifa amaciyla teslim edilen insaatin, arsa sahibi tarafindan hakl
sebep olmaksizin teslim alinmamasi halinde, alacaklinin temerriidii meydana gelecektir®*,

Eser soOzlesmesinde is sahibinin  temerriidii  hakkinda 6zel  hiikiim
ongoriilmediginden ve arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi tam iki tarafa (karsilikli) borg
yiikkleyen bir sozlesme oldugundan, arsa sahibinin, alacaklinin temerriidii olusturan
eylemlerde bulunmasi halinde, genel hiikiimler olan TBK m. 106 ve TBK m. 110
yollamasiyla TBK m. 125 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir. Dolayisiyla arsa sahibi TBK
m. 125/1-2’de 6ngoriilen se¢imlik haklara gore; aynen ifa ve gecikmeden dolay1 tazminat
isteyebilecegi gibi, aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegerek borcun ifa edilmemesi
sebebiyle ugradigi miispet zararimi ya da sozlesmeden donerek menfi zararini talep
edebilecektir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin alacakli temerriidiine
diismiis sayilabilmesi icin, Oncelikle arsa sahibinin hakli bir sebep olmaksizin edimi
kabulden veya borcun ifasi i¢in kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini
yapmaktan kaginmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin, kendisine diisen hazirlik faaliyetlerini

yerine getirmeyerek, yiiklenicinin esere baglamasini veya bitirmesini engellemesi halinde

540 Ugar, s. 516.

“...Arsa pay1 karsilif1 insaat sozlesmeleri kural olarak taraflarca aksine bir hiikiim kurulmadigi takdirde gotiirii bedelli
sozlesmelerden olup, uyusmazliga konu sozlesmenin de 6.3. maddesinde yiiklenicinin genel iskan raporunu alacagi
hiikiim altina alindig1 gibi, 10/1. maddesinde s6zlesme konusu insaatlarla ilgili her tiirlii vergi, resim, har¢, SSK primleri
ve benzeri her tiirlii giderlerin yiikleniciye ait oldugu ifade edilmistir. S6zlesme tarihinde yiiriirlikte olan Yap1 Denetim
Kanunu uyarinca dogacak giderlerin de bu kapsamda oldugunun ve yiiklenici tarafindan taahhiit edildiginin kabuli
gerekir. Bu durumda, dava tarihi itibariyle genel iskan raporu alinmamis binay1 arsa sahibinin teslim almaktan kaginmasi
hususunda kendisine kusur yiiklenmesi miimkiin degildir...” Y. 23. HD. 18.12.2015 T., 2014/8139 E., 2015/8249 K.
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de alacaklinin temerriidii hiikiimleri uygulama alam1 bulur®**. Hazirhk faaliyetlerinden
anlasilmas1 gereken, arsamin ifaya hazir sekilde teslimi®*?, yetkili mercilerden alinmasi
gereken izin islemlerinin yerine getirilmesi yahut yiiklenicinin vekil tayin edilmesi,
malzeme teslimi gerekiyorsa teslimin yapilmasi gibi yiiklenicinin ifa ¢alismalarina
baslayabilmesi icin gereken hazirlik islemleridir®®. Yine is sahibinin isin yapilmasina
baslanmasi, devam edilmesi veya teslimi ile ilgili bir hukuki islemi yapmaktan veya

gerekli talimatlar1 vermekten kagmmasi hali de alacakli temerriidii olusturabilir®,

54 Biiyiikay, 2014, s. 243.

542 <« Taraflar arasinda iki adet iist gegit yapim konusunda 1.7.1981 tarihli bir sdzlesme diizenlendigi, isin ikmal ve
teslim siiresinin 15.10.1981 tarihi oldugu, davali bankanin yiikleniciye génderdigi 26.10.1981 tarihli noter ihtarnamesi ile
davacinin sézlesme ve ekleri hiikiimlerine muhalefet etmesi ve taahhiidiinii yerine getirmemesi nedenlerine dayanarak
26.10.1981 tarihi itibariyle sdzlesmeyi feshettigi ihtilafsizdir.

Burada ¢oziimlenmesi gereken husus, davali bankanin fesih iradesinin hakli olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir.
Esasen dava dilek¢esinde uyusmazligin, hafriyatin yapildigi yerde 3600 Kw.lik yiiksek gerilim hattinin bulunmasi,
yiiksek tazyikli havagazi su vs. tesislerinin ortaya ¢ikmasi kargisinda ingaata devam edilemedigi ve davalimin bu engelleri
kaldirmamasindan kaynaklandigi ileri siiriilmiistiir.

BK.nun 90. madde hiikmiine gore karsilikli yiikiimliilikleri igeren sézlesmelerde borglunun borcunu ifa edebilmesi igin
eger alacakli kendi tarafindan Oncelikle yapilmasi gereken iglemleri icradan kaginirsa, miitemerrit sayilacagi kabul
edilmistir. Yukaridan beri agiklandigi iizere davali banka sézlesmenin 10 ve 6zel sicilnamenin 9. maddelerinde 6ngoriilen
ve kendisi tarafindan yapilmasi kararlastirilan yeralti engellerini giderme borcunu yerine getirmemistir. Alacakliya diisen
bu gorev teknik agidan borcun ifasini engelledigi gerek Ankara Yedinci Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 1981/421 degisik
is sayili tespit dosyasinda bulunan tarihsiz bilirkisi raporu, gerekse 18.4.1983 tarihli bilirkisi kurulu raporu ile 14.6.1982
tarihli esas ve 26.8.1982 tarihli ek bilirkisi raporlari ile sabittir. Bu durumda davalinin degil aksine davaciya sdzlesmeden
dénme hakki tanimak BK.nun 94. madde hiikmii geregidir (K. Tungomag, Borglar Hukuku, 1976, sh. 79 ve 776; M.R.
Karahasan, Insaat - Imar Thale Hukuku, 1979 sh. 233). Kald: ki isverenin hazirlayic1 eylemlere katilmas: gerektigi halde
onceden onlar1 yapmaktan kagimmakla beraber sdzlesmesi fesih yoluna gitmesi, diiriistliik kurallar1 ile de bagdasamaz.
Diger bir deyimle, alacakli temerriit halinde oldugu siirece akdin icra edilmedigi def'ini ileri siiremez (v. Tuhr, - Cevat
Edege Terclimesi, Yargitay Yayinlar1 No: 15; S. S. Tekinay, Borglar Hukuku, 1974, Sh. 622).

Mahkemece ii¢ ayr1 heyete bilirkisi incelemesi yaptirilmustir. ilk alman 14.6.1982 tarihli raporda sonug olarak davali
bankanin sdzlesme ve eklerinde belirtildigi sekilde yer teslimini yapmadigi, uygulanmast miimkiin olmuyan avan projeyi
ilgili mercilerden onay almadan davaciya verdigi ve onayin alindiginin bildirilmesinden 8 giin 6nce sézlesmeyi feshettigi,
davacinin siire uzatma istemini kabul etmedigi, davali bankanin sézlesmenin feshinde % 100 kusurlu oldugu
saptanmigtir. Davali vekilinin itirazlarin1 cevaplandiran 26.8.1982 tarihli ek raporda da bilirkisiler aynit sonuca
varmuslardir...” Y. 15. HD. 7.6.1984 T. 184/1616 E., 1984/2006 K.

543« Taraflar arasinda imzalanan sézlesmenin 9.1. maddesinde s6zlesmenin imzalandig tarihten itibaren 5 giin iginde
Yapim Isleri Genel Sartnamesi hiikiimlerine gore yer teslimi yapilarak ise baslanacagi kararlastirilmistir. Sézlesme eki
Yapim Isleri Genel Sartnamesi'nin 6/I. maddesinde sézlesmenin imzalanmasindan sonra yiiklenicinin sézlesmede yazil
siire iginde ise baglayabilmesi i¢in isyeri, eksen kaziklari, someler, roperler vb. nin zemin {izerinde kontrol edilerek yap1
denetim gorevlisi tarafindan yiikleniciye teslim edilecegi, bu hususta iki taraf arasinda ortak bir tutanak diizenlenecegi
ongorillmistir. Taraflar arasinda 6.7.2011 tarihli igyeri teslim tutanagi diizenlenmis ise de, tutanakta teslim edilen
parselin nosu belirtilmedigi gibi, sartnamenin yukarda belirtilen hiikmiindeki islemlerin de yapilmadig1 anlagilmaktadir.
Bu durumda, davaciya usuliine uygun yer teslimi yapildigindan s6z edilemez. Davaci tarafindan davali idareye yazilan
8.8.2011, 12.9.2011 ve 16.10.2011 tarihli yazilarda isin yapilacag: arsanin fiilen teslim edilmedigi belirtilerek bir an dnce
ingaatin yapilacagi arsanin belirlenerek fiili teslimin yapilmasi istenmis, son olarak gonderilen 16.12.2011 tarihli
ihtarnamede de arsa tesliminin fiilen yapilmasi, aksi halde sozlesmenin feshi yoluna gidilecegi bildirilmistir. Davali is
sahibi idarece davaci yiiklenicinin yer teslimine dair taleplerine olumlu olumsuz bir cevap verilmedigi gibi, insaatin
yapilacagi arsa is sahibi idare tarafindan kesin olarak belirlenip yiikleniciye fiili yer teslimi de yapilmamustir. Davali
idarenin cevap dilekgesinde insaatin yapilacagi parsel olarak gosterdigi parsellerden 250 ada 1, 3 ve 13 numaral
parsellerin dava dis1 6zel sahislar adina kayitli oldugu ve bu parsellerin kamulastirilmasina dair davanin 16.11.2011
tarihinde yer teslim tutanagindan yaklagik 5 ay sonra karara baglandigi, bu durumun dahi davali idarece fiilen yer teslimi
yapilmadigini agik¢a gosterdigi anlasilmaktadir. S6zlesmeye gore isin siiresi 450 giin olup, dava tarihine kadar gegen
stirede bu siirenin 6nemli bir boliimii gegmis, is sahibi yer teslim borcu yoniinden temerriide diigmiistiir. Yer teslimi
konusundaki tahammiil ve makul bekleme siiresi asildigindan davaci yiiklenici sozlesmenin feshini talep etmekte
haklidir. Bu sebeple mahkemece sézlesmenin feshine ve kesin teminatin iadesine karar verilmelidir...” Y. 15. HD.
26.9.2013 T. 2012/6076 E., 2012/5196 K.

54 Kurt, s. 145.

125



Alacaklinin temerriidii sartlar1 gergeklestiginde, yiiklenici, TBK m. 124’deki haller
hari¢ olmak iizere, arsa sahibine uygun bir siire verip, ondan, verilen siire igerisinde edimi
kabul etmesini veya kendisine diisen kiilfetleri yerine getirmesini istemek suretiyle
sozlesmeden donebilir®®. Siirenin bitiminde, alacaklinin temerriidii devam etmekte ise,
yiiklenici derhal sdzlesmeden dénebilir®*®. TBK m. 124’te sayilan ve siire verilmesine
gerek bulunmayan hallerde, alacakli is sahibine siire verilmeyebilir®*’. Is gérme ediminin
basladig1 hallerde, eser sozlesmesinin ileriye etkili olarak feshedilebilecegi de
belirtilmektedir®®. Sozlesmeyi fesheden yiiklenici, yapilmis olan kismin karsiligini ve
masraflarinin 6denmesini isteyebilir. Sozlesmeden donmeye iliskin sartlarin gergeklestigini
ispat yiikii, ytikleniciye aittir.

Is sahibinin alacakli temerriidiine diismesi sebebiyle, yiiklenicinin eser
sO6zlesmesinden donmesi durumunda, yiiklenicinin, ugradig: zarar1 ve alacaklinin kusurunu

549

ispat etmesi halinde menfi tazminat talep edebilecegi doktrinde savunulmustur>®. Yargitay

bir kararinda yiiklenicinin, alacakli temerriidiine diisen is sahibinden, ugradigi menfi

zararmn tazminini talep edebilecegini belirtmistir>>°.

3. ARSA SAHIBININ BORCLU TEMERRUDUNE DUSMESiI SEBEBIYLE
DONULMESI

Tam iki tarafa borg ylikleyen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin

sozlesmeye uygun sekilde insaati tamamlama ve arsa sahibine teslim etme borcuna

545 Eren, Fikret, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Basi,
Ankara 2015, s. 1025; Kiligoglu, Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Basi, Ankara 2013, s. 680; Oguzman, M.
Kemal/Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, 12. Basz, Istanbul, 2014, s. 374.

546 Oguzman/Oz, s. 375.

547 Oguzman/Oz, s. 375.

548 Seger, s. 177.

549 Ergezen, s. 148; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. Basi, Istanbul 2006, 5.983; Serozan, s. 350 vd.

550 <« Ne var ki iizerinde dnemle ve titizlikle durularak baslatilan isin, davali idarenin asagida belirtilen tutum ve
davraniglar1 yiiziinden program ¢ercevesinden yiiriitilmesi miimkiin olmamigtir. Davali Kurum 10 giin i¢inde teslim
etmesi gereken igyerini 9.1.1976 tarihi yerine ancak 3 ay 7 giin bira gecikme ile 16.4.1976 tarihinde teslim edebilmistir
.Bu yer teslimine ragmen isyerine ait istimal islemlerinin tamamlanmamis oldugu ihtilafsizdir. Istimlaklarin yapilmamasi
nedeniyle is sahasinda arazisi bulunan kisilerin insaati engelledikleri, is makinalarini ¢alisirmadiklari, yollar: kestikleri,
hafriyat yapilan araziyi isgal ettikleri dosya iginde bulunan yazigsmalardan, yiiklenicinin muhtelif mercilere yildirim
telgraflar ve mektuplarla yaptig1 bagvurulurdan, yerinde diizenlenen tutanaklardan anlagilmaktadir.

Bu durumda davali kurumun ortaya ¢ikan temerriidii nedeniyle davaci yiiklenicinin akdi fesih ederek menfi zararlarini
istemege hakki oldugu kabul edilmelidir (BK 94 ve 106 nc1 maddeleri)

Bilimsel goriisler de bu yoldaki uygulamayr dogrulamaktadir. Ozellikle eser sdzlesmelerinde yiiklenici, alacaklmin
olumsuz tutumu yiiziinden borcunu ifa edemeyecek duruma diistiigii takdirde, akitten donme nedeniyle s6zlesmenin feshi
halinde aynen uygulanir. Olumsuz tutum, bor¢lunun kasten veya ihmal suretiyle edanin icap eden zamanda yerine
getirilmesini temin i¢in gerekli 6nlemleri almamak, ifaya mani olabilecek engelleri etkisiz kilmamak gibi eylemleri de
icerir. Bu takdirde borg¢lu fesih hakki ile birlikte borcu zamaninda ifa olanagimin verilmemis olmasindan dolay: 6nceden
tahmin etmemis ya da edememis olsa dahi, ugradigi zararlar1 istemek durumundadir...” YHGK, 12.2.1986 T., 1986/15-
42 E., 1986/134 K.
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karsilik, arsa sahibi de sozlesmede devri kararlastirilan arsa payini, sdzlesmeye uygun
sekilde yiikleniciye devretme borcu altindadir.

Sozlesmede arsa paylarinin yiikleniciye yahut onun gosterecegi ligiincli kisilere
devri hususunda bir tarih belirlenmis olacagi gibi insaatin belirli asamalarinda belirlenen
arsa paylarinin devri (kademeli devir) de Ongoriilmiis olabilir. S6zlesmede belirlenen
tarihin gelmis olmasi ya da insaatin belirli asamaya gelmis olmasina ragmen arsa sahibinin
arsa paylarinin belirlenen kisimlarini yiikleniciye devretmemesi, arsa sahibi bakimindan
borglunun temerriidii (TBK m. 123 vd.) sonucunu doguracaktir. Sézlesmede arsa payi
devri i¢in belirli bir giin kararlagtirilmamissa, yiiklenici, arsa sahibinin ihtariyla temerriide
diisecektir (TBK m. 117/1).

Aksi sozlesmede kararlastirilmadikca, arsa sahibinin arsa pay1 devir borcu, insaatin
kendisine teslimi ile istenebilir hale gelir®®!. Taraflar, arsa payinin teslimden 6nce kismen
veya tamamen yahut kademeli olarak devredilecegini hilkkme baglamis olabilirler. Insaat
bedeli olan arsa payr borcunun teslimden once kismen veya tamamen yiikleniciye
O0denmesi, bir bakima arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmasi, ona avans
vermesidir®®2,

Insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin borg¢lu temerriidiine diismesi halinde
uygulanacak 6zel hiikiim ongoriilmediginden ve arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi tam
iki tarafa (karsilikli) borg yiikleyen bir s6zlesme oldugundan, bu konuda genel hiikiimlerde
diizenlenen borglunun temerriidiine iliskin TBK m. 117-122 ve TBK m. 123 vd. hiikmi
uygulama alan1 bulacaktir. Dolayisiyla yiiklenici TBK m. 125/1-2’de 6ngoriilen se¢imlik

haklara gore; aynen ifa ve gecikmeden dolayr tazminat isteyebilecegi gibi, aynen ifa ve

551« .amilan s6zlesmenin 7 nci maddesi hiikmiince binanin teslimi iskan kosuluna baglanmustir. Karsilikli borg yiikleyen

bu tiir s6zlesmelerde aslolan sdzlesmenin eksiksiz ifasidir. Aksi takdirde uygulamada sikga goriildiigii tizere sdzlesmeden
beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine bozulur. Yapinin teslimi iskan kosuluna baglanmis olup arsa sahibine ait
bagimsiz bolimlerin iskanin alinmadigi Belediyenin 29.4.1999 giinlii yazisiyla anlagilmaktadir. BK.81 inci maddesi
uyarinca iki tarafli akitlerde bir akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylememis ise
kars1 taraftan ifa isteyemez. Ote yandan eser sdzlesmesinde is sahibinin borcu olan eser bedelinin 5denmesi eserin yapilip
teslim edilmesi kosuluna baghdir (BK. md. 364). Aksi kararlastirilmadig: siirece yiiklenicinin kendi edimini yerine
getirmesi ve daha sonra eser bedelini istemesi gerekir...” Y. 15. HD. 10.12.2001 T., 2001/4000 E., 2001/5695 K.

552 K aratas, s. 216-217.

“...Az yukarida sozii edildigi iizere, taraflar arasindaki akti iliski eser s6zlesmesinin bir tiirii olan arsa pay1 devri karsilig
ingaat yapim sozlesmesinden kaynaklanmistir. Bu tiir s6zlesmeler iki tarafa da haklar saglayan ve borglar yiikleyen
sozlesmelerdir. Buradaki yiiklenicinin borcu eseri fen ve amacina uygun imal ederek s6zlesmede kararlastirilan bigimde
arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibinin borcu ise sozlesmedeki arsa paymi yiikleniciye devretmekten ibarettir.
Yiiklenici eser bedeline ancak ingaati tamamlayip teslim etmekle hak kazanir (BK.m.364).

Kararlilik kazanan Daire 'miz igtihatlara gore, arsa sahipleri teslimden evvel isin finansinda kolaylik saglamak iizere
yiikleniciye bir kisim pay devri yapmigsa bu devir "avans" niteligindedir. Bu paym devredilmis olmasi ne yiikleniciye ve
ne de yiikleniciden bu paylar: satin alan 3 kisilere eser bedeline hak kazanlmadigindan ayni bir hak saglamaz. Uciincii
kisiler burada, MK.nun 3 {incii maddesi hiikkmiince iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Daha agik bir anlatimla yiikleniciye
devri yapilan paylarm devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri verilmesi arsa sahipleri
tarafindan her zaman istenebilir...” Y. 15. HD. 1.6.2004 T., 2003/6241 E., 2004/3055 K.
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gecikme tazminatindan vazgecerek borcun ifa edilmemesi sebebiyle ugradigi miispet
zararini ya da sdzlesmeden donerek menfi zararini talep edebilecektir.

Borglunun temerriidii sartlar1 gerceklestiginde, yiiklenici TBK m. 124’deki haller
hari¢ olmak iizere, arsa sahibine uygun bir siire verip, ondan verilen siire igerisinde arsa
paymin devrini borcunu yerine getirmesini isteyebilir. Siirenin sonunda arsa sahibinin
temerriidii devam ediyorsa sozlesmeden donme hakkini kullanarak s6zlesmeyi ortadan
kaldirabilir.

Yiiklenicinin donme hakkini kullanmasi neticesinde sézlesme kural olarak gecmise
etkili olarak ortadan kalkar. S6zlesmenin taraflar1 karsilikli olarak ifa yiikiimliliigiinden
kurtulurlar ve varsa daha Once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Ancak hiikmiin
ingaatin arsa sahibinin arsasi lizerine yapildig1 ve sokiillip kaldirilmasinin ¢ok zor yahut
imkansiz oldugu arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, ingaatin yapimina baslandiktan
ve belirli bir asamaya gelindikten sonra (0rnegin biiyilik oranda ingaati tamamladig
hallerde) donmenin gecmise etkili olarak uygulanmasi, yiiklenici bakimindan zararh
sonuclar doguracaktir. Bu sebeple, insaatin yapimina baslandiktan sonra sézlesmenin
ortadan kaldirilmasi halinde, menfaatler dengesi gozetilerek, sézlesmenin ileriye etkili

3 Insaat sozlesmesinde

bicimde ortadan kalkacagmin kabulii isabetli olacaktir
yiiklenicinin kendi kusuruyla isi belli bir zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle, sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, olaym niteligi ve 6zelliginin
hakli gosterdigi durumlarda TMK madde 2 hiikmii gozetilerek, sézlesmenin feshinin
ileriye etkili sonu¢ doguracagma karar veren Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu®™* kararmin, yiiklenicinin, arsa pay karsilig1 insaat sozlesmesini arsa sahibinin
temerriidii sebebiyle feshi halinde de uygulama alan1 bulmalidir.

Insaatin ulastig1 seviyeye gore arsa payr devrinin kademeli olarak yapilacaginin
kararlagtirildig1 arsa pay1 karsilifi ingaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin kismi teslimine
karsilik arsa sahibi tarafindan arsa payr devrinin gergeklestirilmemesi, sdzlesmenin
biitiinlinden donme hakki vermeyecektir. Ancak arsa sahibinin temerriidii, s6zlesmenin
amacini tehlikeye diistiriiyorsa (6rnegin ileride borcu 6deme niyetinin ve giicliniin olmadigi

anlasiliyorsa) yiiklenici sdzlesmenin tamamini ortadan kaldirabilecektir®®®

. Ayrica bu
durumda yiiklenici TBK m. 97°ye gore sonraki teslimlerden veya ise devamdan

kagmabilir.

553 Kocaaga, s. 223.
554 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (RG. 27.21984).
555 Dayinlarli, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, 4. Basi, Ankara 2008, s. 169.
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Arsa sahibi devir borcunun ifasinda temerriide diismede kusursuz oldugunu ispat
edemedikge, sozlesmeden donen yiiklenici ugradigit menfi zararmin tazminini talep
edebilecektir®®. TBK m. 125/3 uyarinca bu zarar, yiiklenicinin sézlesmenin varligina
duydugu giiven sebebiyle ugradigi zarardir. Zararin kapsamina yiiklenicinin sézlesmeyi
akdetmeseydi, yapmayacak oldugu masraflar ile kagirmayacak oldugu firsatlar

girmektedir®’,
E. DIGER SONA ERME SEBEPLERI
1. iFA

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin sona erme sebeplerinin baginda,
taraflarm bor¢lanmis olduklar1 edimleri karsilikli olarak ifa etmeleri gelmektedir. ifa,
sOozlesmeyi sona erdiren genel sebeplerdendir. Sozlesmelerin ifasi, TBK m. 83-111
arasinda diizenlenmis olup, genel hiikiim niteliginde oldugundan her tiirlii bor¢ iliskisine
uygulanir.

Ifanin tamm1 TBK’ da yer almamakla birlikte ifa, bor¢lanilan edimin sdzlesmeye
uygun bir sekilde yerine getirilmesi yoluyla alacaklinin menfaatinin karsilanmasi seklinde
tanimlanabilir>®®,

Ifadan bazi durumlarda edim fiilinin yerine getirilmesi anlasilirken, bazi
durumlarda edim sonucunun yerine getirilmesi anlasilir. Eser soézlesmelerinde ve
ictihatlarda eser sozlesmesinin bir tiirli olarak gecen arsa payr karsiligi ingaat
sO0zlesmelerinde ifa, edim fiiline degil, edim sonucuna yoneliktir. Yiiklenicinin borcu, inga
isini gormesi ile degil, ingaat1 bir biitiin halinde tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesi
ile sona ererken, arsa sahibinin borcu da belirlenen arsa paylarini yiikleniciye veya onun
gosterecegi Uclincl kisiye devretmesi ile sona erer. Her ne kadar yliklenicinin s6zlesme
geregi Ustlenmis oldugu binayr yapma ediminin ifas1 belli bir zaman dilimini ve belli
caligmalar1 gerektiriyor olsa da, binay1 meydana getirmek i¢in gérmiis oldugu insa isi edim
fiili olarak degil, ifaya hazirlik hareketi olarak kabul edilmelidir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici borglanmis oldugu binay1

sOzlesmeye uygun olarak meydana getirip arsa sahibine teslim ettigi, arsa sahibi de

556 Oz, Insaat 2012, s. 96.
557 Seger, s. 181.
558 Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Basi, Istanbul 2009 s. 867.
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bor¢lanmis oldugu arsa paymni devir borcunu zamaninda ve tam olarak yerine getirdigi

takdirde, taraflar bor¢larini ifa ettikleri igin s6zlesme kendiliginden sona erer”®.
2. TARAFLARIN ANLASMASI (iKALE SOZLESMESI)

Ikale sdzlesmesi, taraflarin karsilikli irade beyanlariyla yapilmis bir sézlesmeye son

560

verme amaci giittiikleri bir anlasmadir’™. Kural olarak biitlin s6zlesmelerde oldugu gibi,

arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde de taraflar anlagarak sozlesme iligkisini her

asamada sona erdirebilir®®!

. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin
borcunu arsa paymin devri olusturdugundan, bu nitelikteki sézlesmenin feshi ancak
taraflarin bu yonde iradelerinin birlesmesiyle yahut uyusmazlik halinde mahkeme karari ile
miimkiindiir®?. Ikale yoluyla sdzlesmenin sona erdirilmesinde, TBK m. 484 hiikmiiniin
uygulanamayacag1 kabul edilmektedir®®. Zira TBK m. 484 hiikmiinde arsa sahibine,
insaatin tamamlanmasindan 6nce, yapilmis olan kismin karsiligini vermek ve yiiklenicinin
biitiin zararlarim1 gidermek kosuluyla, sézlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme yetkisi
vermektedir.

Ikale yoluyla sdzlesmeyi sona erdiren taraflar, insaatn o ana dek yapilan kisminimn
karsilig1 ile yapilmayan kisim i¢in yiiklenicinin bir alacak hakkina sahip olup olmadigini
serbestce belirleyebilir. Yiiklenicinin insa isini gérmeye basladigi ve kayda deger bir
ilerleme sagladig1 durumlarda, sona ermenin ileriye etkili olacagi kabul edilerek, yapilan
kismin bedelinin arsa paylarinin devri suretiyle ddenmesi gerekecektir®®4. Bu hususlarda

aciklik bulunmamasi halinde, bu konudaki bosluk taraflarin farazi iradelerine uygun olarak

TMK m. 2 cercevesinde yorum yoluyla doldurulacaktir®®, Bununla birlikte aksi

559 Eren, Ozel hiikiimler, 2014, s. 676.

560 Biiyiikay, 2014, s. 250; Oz, Ingaat, 2012 s. 238.

561 <« Tiim s6zlesmeler gibi, eser sdzlesmelerinin de dogal sona ermeleri, bu sdzlesmelerden dogan borglarin tamamen
ve uygun sekilde ifa edilmeleriyle miimkiin olur.

Bu dogal sona ermenin disinda, taraflar anlagarak her zaman aralarindaki akdi iligkiye son verebilirler ( ikale ). S6zlesme
Ozgiirligiiniin sonucu kabul edilen ve iliskinin ortadan kaldirilmasma yonelik bu tiir sona erdirme sdzlesmeleri
yasalarimizda ayrica diizenlenmemistir...” Y. 15. HD. 2.10.1995 T., 1995/2259 E., 1995/5181 K.

562 « . Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, tapulu tasinmaz ya da tapulu tasmnmaz payinin kayden yiikleniciye temlikini
de icerdiginden; bu nitelikteki s6zlesmenin feshi, taraflarinin bu yondeki iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karar1
ile olanaklidir. Somut olayda ise, yanlar arasindaki sozlesmenin taraflarinin iradesi ile ya da kesinlesmis mahkeme
karariyla bozulmus oldugu davali yiiklenici tarafindan yasal ve yazili delille kanitlanmamustir. O halde, taraflar arasindaki
akdi iliskinin devam ettiginin kabulii ile uyusmazligin esasinin incelenmesi gerekirken mahkemece, yazili gerekge ile
davanin pasif husumet yoniinden reddine karar verilmesi dogru olmamustir...” Y. 15. HD. 28.11.2008 T. 2008/3907 E.
2008/7115 K.; Benzer yonde Y. 23. HD. 8.11.2013 T., 2013/4564 E., 2013/6948 K., Y. 23. HD. 30.5.2013 T., 2013/1835
E., 2013/3659 K.

563 Zevkliler/Gokyayla, s. 570.

564 Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 351; Oz, insaat 2012, s. 238.

565 Zevkliler/Gokyayla, s. 570.
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kararlagtirllmis olmadikga, taraflarin ugranilan zararlar i¢in bir tazminat ddenmeyecegi
iradesinde olduklarini varsaymak uygun olacaktir>®,

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin gegerliligi resmi sekil sartina tabidir. TBK
m. 13 geregi, kanunda gecerliligi i¢in sekil sarti Ongoriilen bir sozlesmenin
degistirilmesinde de 6ngdriilen o sekil sartina uyulmasi zorunludur. Bu sebeple arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesini sona erdiren ikale anlagsmasinin da resmi sekle sartina uygun

yapilmasi gerektigi soylenecektir>®’.

3. SOZLESMENIN iMKANSIZLIK NEDENIYLE SONA ERMESI
a. Genel Olarak

Bor¢lunun kusuru olmadan ve sonradan ortaya g¢ikan ifa imkansizligi, borcu sona
erdirir (TBK m. 136). Bu halde imkénsizlik, s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana
gelmeli, bor¢lunun temerriidiinden 6nce var olmali ve imkansizligin meydana gelmesinde
bor¢lunun kusuru olmamalidir. Sonraki kusursuz imkansizlik halinde taraflar,
birbirlerinden aldiklarin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade edecek, heniiz
kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybedecektir ¢,

TBK m. 136-138 maddeleri arasinda diizenlenen ifa imkansizligi halleri genel
hiikiim niteliginde olup, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan da uygulama
alan1 bulmaktadir. Ancak bundan baska TBK’ nin eser sozlesmelerime iligkin hiikiimlerinde
sonraki ifa imkansizhigi ile ilgili iki maddeye yer verilmistir. Kanun koyucu eser
sozlesmesindeki imkansizliga, genel hiikiimlere nazaran 6zel bir diizenleme getirmistir. Bu
0zel diizenleme, yiiklenicinin yiikiimliigiiniin, yalnizca eser tesliminden ibaret olmamasi
aym zamanda eser meydana getirmeyi de igermesinden kaynaklanmaktadir®®®. Her iki
madde de, insaatin tamamlanmasinin imkansiz hale gelmesini diizenlenmektedir.
Bunlardan biri; is sahibiyle ilgili beklenmedik olaydan dolayr insaatin tamamlanmasinin
imkansiz hale gelmesini diizenleyen TBK m. 485 hiikmiidiir. Bu hiilkme gore; eserin
tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici,
yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizliginm
ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica, tazminat isteme hakk: vardir.

Digeri ise, yiklenicinin Oliimii veya yetenegini kaybetmesi sebebiyle insaatin

566 Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 351; Kocaaga, s. 228.

567 {zzet, Karadas, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 443.
%68 K aradas, s. 459.

569 Secer, s. 184.
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tamamlanmasinin imkansiz hale gelmesini diizenleyen TBK m. 486 hiikmiidiir. Bu hiikme
gore; yiiklenicinin kisisel 6zellikleri goz oniinde tutularak yapilmis olan sdzlesme, onun
O0limii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda
kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin tamamlanan kismindan
yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligin1 vermekle yilikiimliidiir.

Eser sozlesmenin sona ermesini diizenleyen hiikiimler arasinda yer alan ve ifa
imkansizligina iligskin hiikiimlere benzeyen diger bir hiikiim de insaatin teslimden 6nce yok
olmasini diizenleyen TBK m. 483 'tiir. Bu maddede bir yandan insaatin teslimden 6nce yok
olmasi diizenlenirken, diger yandan da hasar gegisi diizenlenmektedir. Maddenin birinci
fikrasinda, insaatin teslimden 6nce beklenmedik bir olay sonucunda yok olmasi ve hasar
gecisi; ikinci fikrasinda ise, ingaatin is sahibine yiiklenebilecek bir olay nedeniyle yok

olmasi diizenlenmektedir.
b. Eserin Beklenmedik Olay Sonucu Yok Olmasi Sebebiyle imkansizhik

TBK m. 483/1°de eserin teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olmasi
halinde, is sahibinin eseri teslim almada temerriide diismedikce, yliklenicinin yaptig1 isin
ticretini ve giderlerinin 6denmesini isteyemeyecegi, bu durumda malzemeye gelen hasarin
onu saglayana ait olacag1 diizenlenmistir®’°,

TBK m. 483/1 anlaminda beklenmedik olay, insaatin yok olmasina sebep olan ve is
sahibine veya yiikleniciye yiiklenemeyen olaylardir®’t. Hiikiimde gecen beklenmedik hal
kavrami, 6zellikle sorumluluk hukukunda kullanilan hem umulmayan hali hem de miicbir
sebebi kapsar®’?. Taraflarm sebep oldugu bir olay sonucu insaat zarar goriir veya yok
olursa TBK m. 483/1 anlaminda yok olmadan bahsedilemez®™,

Yiiklenici, eserin tesliminden once ve beklenmedik olay sonucu yok olmasi halinde

ortada teslime hazir bir eser bulunmadigindan hem arsa sahibinden arsa paymni devir

borcunu talep edemeyecek hem de eserin yok olmasi sebebiyle ortaya cikan zarara

570 «__ Borglar Yasasmnin 368/1.maddesi hiikmii geregince; eser, tesliminden dnce, bir kaza sonucunda yok olmussa is ya

da eser sahibi onu teslim almada temerriit etmis bulunmadik¢a yiiklenici, ne yaptig1 isin iicretini ne de giderlerinin
ddenmesini isteyebilir. Ilke olarak, hasar, imal olunan yahut onarilan eserin, is sahibine teslimine kadar yiikleniciye aittir.
Kaza sonucu teslimden 6nce eserin yok olmasi halinde malzeme kime aitse, hasari da ona ait olur. (B.K. m. 368/2)
Ancak, eserin yok olmasinda yiiklenici kusurlu ise, B.K.nun 368/2. maddesi hiilkmiinden yararlanamaz. Yiiklenici, eseri,
is sahibine teslim etmek istemis ve fakat is sahibi alacakli temerriidiine diismiis ve bundan sonra eser kaza sonucu yok
olmussa, yahut hasara ugramissa, sorumluluk artik yiiklenicide degil, is sahibine ait olur...” Y. 15. HD. 17.11.2003 T.,
2003/2621 E., 2003/5492 K.

571 Altas, Hiiseyin, Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 66; Eren Insaat, s. 97; Zevkliler/Gokyayla s.
559.

572 Altas Telef Olma s. 76; Zevkliler/Gokyayla s. 559; Giimiis, II, s. 91-92.

573 Kocaaga, s. 231.
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katlanacaktir. Kanun koyucu burada eserin taraflara yahut yardimcilarina yiliklenemeyecek
sebeple yok olmasini aramistir. Yok olan ingaattaki malzeme kime ait ise, hasar1 da ona ait
olacaktir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde malzeme ve iscilik giderleri kural

olarak yiikleniciye tarafindan karsilanir.
aa. Sozlesmenin Imkansizhk Nedeniyle Sona Ermesinin Sartlari
aaa. Insaatin Teslim Edilmemis Olmasi

TBK m. 483/1 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle, insaatin heniiz teslim
edilmemis olmasi, dolayisiyla yok olmanin teslimden 6nce gergeklesmesi gerekir. Yok
olan insaat tamamlanmis olabilecegi gibi, heniiz tamamlanmamis da olabilir. Insaat teslim
edildikten sonra yok olursa, yarar ve hasar arsa sahibine gegecegi i¢in, beklenmedik olayin

sonuclarma da arsa sahibi katlanacaktir®’.

bbb. insaatin Tamamen Veya Kismen Yok Olmasi

Insaatin teslimden &nce tamamen veya kismen yok olmasi gerekmektedir. Eserin
yok olmasi demek, mutlaka onun maddi olarak yok olmasi demek degildir. Eserin yok
olmasindan maksat, ayn1 zamanda onun sozlesmede kararlastirilan niteliklerinden daha alt
nitelige biiriinmesi, onun ayipli dahi sayillamayacak derecede telef olmasi demektir®”,
Kismen yok olmasi ise, eserin tamamen degil de nitelik ve nicelik ydniinden
kotiilesmesidir °’®. TBK m. 483 hiikmiiniin uygulanabilmesi icin ingaatin tamamen yok
olmasinin gerekmedigi, kismen yok olma halinde de hiikkmiin uygulanabilecegi

savunulmaktadir®’’.

cce. Yok Olmanin Beklenmedik Bir Olaydan Kaynaklanmasi

Insaatin, beklenmedik bir olay sonucunda yok olmasi1 gerekmektedir. Beklenmedik

olay, insaatin yok olmasina sebep olan ve arsa sahibine veya yiikleniciye yiiklenemeyen

574 Eren, Ingaat, s. 97.

575 Karadas, s. 460., Altas, Telef Olma, s. 58; Zevkliler/Gokyayla s. 445.

576 Bilir, Dilek, Kamu Thale Mevzuatina Tabi Ingaat S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Yaymnlanmamis Doktora Tezi, Ankara
2011, s. 103.

577 Kocaaga, s. 231; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s.
997;

Topuz, Murat, “Eserin Teslimden Once T elef Olmast Ve Roma Hukuku'nun Tiirk Borglar Hukuku’na Etkileri”,
MUHFHAD, C. 14, S. 1-2, s. 217. Gériisler icin bkz. Seger, s. 184.
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olaydir®’®. Insaatin, arsa sahibinin veya yiiklenicinin sorumlu olmadig1 bir sebep yiiziinden
yok olmasi halinde bu sart ger¢eklesmis olur. Taraflarin sebep oldugu bir olaydan dolay1
insaat kismen ya da tamamen yok olursa TBK m. 483 anlaminda yok olmadan

bahsedilemez.
ddd. Arsa Sahibinin Alacakh Temerriidiine Diismemis Olmasi

TBK m. 483 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in arsa sahibinin ingaati teslim almada
temerriide dliismemis olmasi gerekir. Arsa sahibi, yiiklenicinin s6zlesmeye uygun sekilde
ifa amaciyla teslim ettigi insaati hakli bir sebep olmaksizin teslim almaktan kaginirsa,
alacakli temerriidiine®”® diismiis olur. Arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesi ise
TBK m. 483 hiikmiiniin uygulanmasini engeller®®®. Arsa sahibi, yapilan insaat: teslim
almada temerriide diiserse, temerriidiin basladig1 andan itibaren hasar (beklenmeyen hal ve

miicbir sebepten kaynaklananlar da dahil olmak iizere) miitemerrit arsa sahibine ait olur®,
bb. Sézlesmenin imkansizhk Nedeniyle Sona Ermesinin Sonuglar

TBK m. 483/1’°de ongoriilen sartlarin gergeklesmesi ile birlikte ingaat tamamen yok
oldugunda, yiiklenicinin insaat1 teslim borcu, kusursuz ifa imkansizlig1 nedeniyle ortadan
kalkacaktir. Bu durumda insaata iliskin hasar onu temin eden yiikleniciye ait olacak ve
yiiklenici insaatin karsiligini ve yaptigi masraflarin 6denmesini isteyemeyecektir. TBK m.
483/1, c. 1’ de insaatin teslimden once beklenmedik bir olay sonucu yok olmasi halinde,
malzemeye gelen hasarin, onu saglayan tarafa ait olacagi diizenlenmistir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaatin meydana getirilmesinde kullanilan malzeme ve
emek kural olarak yiikleniciye aittir, arsa sahibinin malzeme veya emek saglama borcu
yoktur. Bu aciklamalar karsisinda arsa payr karsilifi insaat sézlesmelerinde, insaatin
teslimden 6nce beklenmedik olay sonucu yok olmasi halinde arsa sahibi ingaati teslim
almada temerriide diismedikge, insaata gelen hasara yiikleniciye ait olacak ve yiiklenici
yapti81 isin ticretini ve giderlerinin 6denmesini isteyemeyecektir.

Ote yandan TBK m. 483/1 'deki sartlar bulunsa ve insaat tamamen yok olsa bile

ingaatin yapilmasi objektif olarak miimkiin oldugu siirece, yiiklenici bunu yapmakla

578 Altas, Telef Olma, s. 66; Eren, Insaat, s. 97; Zevkliler/Gokyayla s. 559; Giimiis, 11, s. 91.

579 TBK m. 106/1°e gore; yapma veya verme edimi geregi gibi kendisine 6nerilen alacakli, hakli bir sebep olmaksizin onu
kabulden veya borglunun borcunu ifa edebilmesi igin kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan
kaginirsa, temerriide diismiis olur. TBK m. 107 geregi alacaklinin temerriide diismesi hasar alacakliya ait olacaktir.

580 Altas, Telef Olma, s. 79; Zevkliler/Gokyayla s. 560.

581 Kocaaga, s. 232.
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yikiimlii olacaktir. Ciinkii kanun koyucu, TBK m. 484 hiikkmiinde oldugu gibi,
sOzlesmenin sona ermesine iligkin bir kural 6ngérmemistir. Bu durumda TBK m. 136°da
borcun sona ermesiyle ilgili genel diizenlemeyi esas alarak, borcun sona erebilmesi igin,
borcun ifasinin bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasmasi gerektigini

sdyleyebiliriz°8?

. Dolayisiyla insaatin teslimden dnce beklenmedik olay sonucu yok olmasi,
her durumda ifa imkansizligina yol agmayacaktir. Insaat: yapmak objektif olarak miimkiin
oldugu siirece, yiiklenicinin ingaati1 yapma ve arsa sahibine teslim etme ylkiimliligi
devam edecektir. Ifa yiikiimliiliigii, ancak objektif imkansizlik halinde ortadan kalkacaktir.

Insaata dair hasarin yiikleniciye ait oldugu kuralmin (TBK m. 483/1, c. I) iki
istisnasi vardir. Bu istisnalardan biri, arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesidir. Arsa
sahibi, yiiklenici tarafindan teslimi edilen ingaati, teslim alma borcunu ifa etmeyerek
temerriide diiserse, temerriidiin basladig1 andan itibaren hasar ona ait olacaktir. Ancak arsa
sahibi, genel hiikiimlere dayanarak, temerriide diismemis olsaydi bile, insaatin
beklenmedik olay sonucu yok olacagmi kanitlayabilirse insaata iliskin hasar
yiikiimliiliigiinden kurtulabilir (TBK m. 119/2)°®, Diger istisna ise, TBK m. 483/2’de
diizenlenen ingaatin arsa sahibinden kaynaklanan sebeplerden dolay1r tamamen veya
kismen yok olmasi durumudur. Insaata iliskin hasarin arsa sahibine ait oldugu bu iki
istisnai durumda, yiiklenici kural olarak yok olan insaat1 tekrar yapmak zorunda degildir®®*,

TBK m. 483/2 hiikmiine gore insaatin arsa sahibince gosterilen arsanin ayibi veya
arsa sahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok olmasi durumunda yiiklenici,
dogabilecek olumsuz sonuglar1 zamaninda arsa sahibine bildirmigse, yaptig1 isin degerini
ve bu degere girmeyen giderlerinin tazminini isteyebilecektir. Hiikiimde, eserin arsa
sahibinin kusuruyla yok oldugu hallerin bazilar1 6rnek kabilinden sayilmistir. Arsa
sahibinin (veya temsilcinin, yardimei kisilerin) isin goriilmesine iliskin verdigi talimatlar,
eserin yok olmasina sebebiyet vermis olabilir. Bu hallerde eserin, arsa sahibine
yiiklenebilen bir sebepten dolay1 yok oldugunu ispat, yiikleniciye diismektedir.

TBK m. 483/2 hilkkmii yukarida da izah edildigi gibi, insaata iliskin hasarin
yiikleniciye ait oldugu kuralinin istisnasini teskil eder. Bu durumda insaata iligskin hasar,
arsa sahibine ait olacaktir. Yiiklenici de yok olan ingaat1 yeniden yapmak zorunda olmadig1

gibi, kendisi tarafindan saglanan malzeme ve iscilik giderleri ile bu degere girmeyen

582 Altas, Hiiseyin, Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 143.; Ucar, Ayhan, Istisna Sézlesmesinde
Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki sonuglari, AUEHFD, C. V. S. 1-4(2001), s. 546 dipnot 117; Kocaaga, s. 233.
583 Zevkliler/Gokyayla s. 561.

584 Aral/Ayranci, s. 382.
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giderlerini talep edebilecektir®®. Bu durumda yok olmanin meydana gelmesinde kendisine
higbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat yiikii, yiikleniciye aittir®®,

TBK m. 483/2 hiikkmiinlin uygulanabilmesi i¢in oncelikle ingsaatin tamamen veya
kismen yok olmasi gerekir. Insaatin yok olmasi, ya arsa sahibince saglanan arsanin ayipli
olmasindan ya da arsa sahibinin (veya temsilcinin, yardimci kisilerin) verdigi talimata gore
ingaatin yapilmasindan kaynaklanmalidir. Arsa sahibinin kusurlu olmasi sart olmayip, yok
olma olaymin arsa sahibinden kaynaklanmasi yeterlidir. Ancak insaatin yok olmasinda arsa
sahibinin ayrica kusuru da varsa, yiiklenici kusuru ve zarar1 ispatladig takdirde miispet

587

zararinin (yoksun kalian karinin) giderilmesini de isteyebilir>®’. Yiiklenicinin ifaya olan

menfaati ve yiiklenicinin sézlesme dolayisiyla ugradigi diger zararlar, TBK m. 483/2
anlaminda yiiklenicinin zararin1 olusturur°®,

Arsa sahibinin ingaat yapimi i¢in teslim ettigi arsadaki ayiplar veya arsa sahibinin
yahut temsilcisinin talimati ingaatin yok olmasi tehlikesini yaratiyorsa, yiiklenici arsada
bulunan ve bildigi veya bilmesi gerekli ayiplari yahut talimatin yanlighigini derhal arsa
sahibine bildirmeli, bunlarin tehlikeli sonuglar1 hakkinda arsa sahibini zamaninda
uyarmalidir. Eger yiiklenici bildirim yiikiimliliiglintin ihlal ederse, TBK m. 483/2°de
Ongoriilmiis olan masraf ve giderleri talep etme hakki ile kusurun varligi halinde tazminat
talep etme hakkin1 kaybedecektir’®. Bu halde yiiklenici uzmani oldugu bir is konusunda

arsa sahibini vaktinde uyarma yiikiimliliglinii ihlal ederse, borcun geregi gibi ifa

edilmemesinin, sozlesmeye aykirt davranilmasmin yaptirnrmi olarak arsa sahibinden

%85 Topuz, s. 230.

586 «  Ozetle agiklanan bu hukuksal cerceve dahilinde somut olaymn degerlendirilmesine gelince; is sahibi davacinin
alacakli temerriidiine diigiiriildiigii davali tarafindan ileri siiriiliip yasal delillerle kanitlanmadig1 gibi; yiiklendigi ediminin
aynen ifasinin imkansizliginin kendisine yoneltilmesi miimkiin olmayan bir sebepten dolayr oldugunu da
kanitlayamamugtir. Genellikle, edim borglusu, kendisine yoneltilmesi miimkiin olmayan bir sebepten dolayi, ediminin
imkansiz hale gelmesinden sorumlu tutulamaz. Buna "kaza" denilir ve kazadan amag, eserin yok olmasinin s6zlesmenin
taraflarindan hi¢ birine yiikletilmemesidir. Ancak, ediminin ifasinin imkansizligi halinde higbir kusurun kendisine
yiikletilemeyecegini kanitlama ddevi, eseri teslim etmek borcu yiikiimliiliigiinii tasiyan yiikleniciye aittir. Dava dosyasi
kapsamindaki deliller ve 27.10.2002 giinlii bilirkisi raporunda agiklanan tesbitler degerlendirildiginde; davalinin
atdlyesinin kapisinin, kilit kismindan sert bir cisimle disardan kolaylikla agilabilecek durumda oldugu ve dolayisiyla
onarmmini yiiklendigi davaciya ait motorun muhafazasinda gerekli 6zeni gostermedigi ve 6zen borcuna aykiri davrandigi
ve zararli sonucun olusumuna kusuruyla sebep oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Saptanan ve hukuksal durum bu
olunca da, sorumsuzlugunu kanitlayamayan davali, Bor¢lar Yasasinin 96.maddesi hiikkmii geregince davacinin gercek
zararint gidermekle yiikiimliidiir. Mahkemece yapilacak is, davacinin kesim motorunun tiim &zellikleri, amortisman
durumu ve piyasa kosullar1 gozetilerek gercek degerinin bilirkisi incelemesi yaptirilarak saptanmasi ve belirlenecek
degerinin istek de gozetilerek ddetilmesine karar vermekten ibaret olmalidir.” Y. 15. HD. 17.11.2003 T., 2003/2621 E.,
2003/5492 K.

587 Eren, Insaat, s. 99; Giimiis, 11, s. 95.

%88 Altag, Telef Olma, s. 139.

%89 Giimiis, II, s. 95.
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edimini yerine getirmesini talep edemeyecek ve varsa arsa sahibinin zararini tazmin
edecektir®®.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine konu insaatin, arsa sahibinden kaynaklanan
sebeplerle yok olmasi halinde, kanun koyucu yiikleniciyi eseri yeniden yapmakla yiikiimlii
tutmamistir. TBK m. 483/2 hiikkmiinde acik¢a soOzlesmenin sona ermesinden
bahsedilmemekle birlikte, maddeye sona ermeyi diizenleyen hiikiimler arasinda yer
verildiginden, sayilan sartlarin varligir halinde yiiklenicinin ingaati teslim borcu ortadan

kalkacak ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kendiliginden sona erecektir 2.
c. ifanin Arsa Sahibi ile Tlgili Beklenmedik Olay Sebebiyle iImkansiz Hale Gelmesi

TBK m. 485 hiikmiinde eserin tamamlanmasinin, is sahibi ile ilgili beklenmedik
olay dolayistyla imkansizlasmasi halinde, yiiklenicinin yaptig: isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerini isteyebilecegi hiikkiim altina alinmistir. Hi¢ siiphesiz burada kanun
koyucu hakkaniyet diisiincesiyle hareket etmistir. Ifa imkansizliginin ortaya c¢ikmasinda
arsa sahibinin kusuru varsa, yliklenici kusuru ve zarari ispat etmek suretiyle, tazminat da
isteyebilecektir. Burada yiiklenicinin borglandigi edimin, s6zlesmenin kurulmasindan
sonra arsa sahibinin sahsinda veya hakimiyet alaninda (iliski ¢evresinde) ortaya g¢ikan
beklenmedik bir olay nedeniyle imkéansiz hale gelmesi s6z konusudur®®,

TBK m. 485" in uygulanabilmesi i¢in gerekli ilk sart, sézlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya c¢ikan ve yapimina heniiz baglanmamis insaatin yapimina veya yapimina
baslanmis insaatin tamamlanmasma engel olan imkansizligm bulunmasidir®®®. Buradaki
imkansizlik, sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan objektif bir imkéansizlik olup,
insaatin yapilmasi higbir yiiklenici bakimindan miimkiin olmamalidir®. Ayni sekilde,
tamamlanmis oldugu halde heniiz teslim edilmemis insaatin tesliminin imkansizlagmasi
halinde de TBK m. 485 hiikmiiniin uygulanabilecegi savunulmustur®®. Imkansizhigm
ingaatin tamamlanmasindan Once veya sonra ortaya ¢ikmasi Onem arz etmeyip,

yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirememesi yeterlidir®.

59 Tandogan, Borglar Ozel C. 11, s. 324.

591 Altas, Telef Olma, s. 144; Kocaaga, s. 235; Aral/Ayranci, s. 382.

592 Kocaaga, s. 237.

59 Kocaaga, s. 237.

59 Aral/Ayranci, s. 382; Giimiis, II, s. 102.

595 Aral/Ayranc, s. 383; Buz, Vedat, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkéansizlasmast”,
AU SBF Dergisi 1994, S. 1-2, Prof. Dr ilhan Oztrak’ a Armagan, s. 23-40, s. 27.

5% Buz, Tamamlama, s. 27.
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Insaatin tamamlanmasinin imkéansiz hale geldigini ispat kiilfeti, bunu iddia eden
tarafa diiserken; insaatin tamamlanmasinin arsa sahibiyle ilgili beklenmedik olay yiiziinden
veya onun kusurundan dolay1 imkansizlastigini ispat kiilfeti ise yiiklenicidedir®®’. Arsa
sahibi yiiziinden ortaya ¢ikan imkansizlikta, yiiklenici TBK m. 485/2 geregince zarar1 ve
arsa sahibinin kusurunu ispat ettigi takdirde miispet zararinin tazminini talep
edebilecektir™®.

TBK m. 485/1’in uygulanabilmesi i¢in aranan diger sart ise, imkansizlifin arsa
sahibi ile ilgili beklenmedik olaydan kaynaklanmasi gerekir. Dolayisiyla arsa sahibinin
kusurundan yahut sorumlu oldugu bir durumunun imkansizliga yol agmamasi gerekir®®,
Beklenmedik olayin arsa sahibi ile ilgili olmasinin genis anlamda anlasilmas1 gerektigi

savunulmaktadir®®

. Buna gore ifay1 imkansiz hale getiren beklenmedik olay, arsa sahibinin
sahsindan kaynaklanabilecegi gibi onun hakimiyet alanindan da kaynaklanabilir®. Edimin
ifasin1 imkansiz hale getiren beklenmedik olay, maddi bir olay olabilecegi gibi hukuki bir
olay da olabilir®® Arsa sahibinin iizerinde insaat yapilacak arsasinin idarece

kamulastirilmasi®%®

; Uzerinde insaat yapilacak arsaya yetkili makamlarca ingaat yasagi
konulmasi®®, yahut arsa sahibi tarafindan insa edilecek yapida kullanilmasini &nerdigi yap:
sisteminin yetkili makamlarca yasaklanmasi®® hukuki nitelikteki ve arsa sahibinin
hakimiyet alaninda ortaya ¢ikan beklenmedik olaylardir. Buna karsilik, lizerinde ingsaat
yapilacak arsa sahibine ait arsanin deprem veya toprak kaymasi sonucu ingaat
yapilamayacak hale gelmesi®®® maddi nitelikteki ve yine arsa sahibinin hakimiyet alaninda
ortaya ¢ikan beklenmedik olaydir. Yine arsa sahibinin kusuru olmaksizin agir hastalik,
maluliyet gec¢irmesi yahut Olmesi kendisi ile ilgili beklenmedik olaylara o6rnek
gosterilebilir®®’.

Insaatin tamamlanmasinin imkansizlagmasina, arsa sahibinin sahsindan veya onun

hakimiyet alanindan kaynaklanan herhangi bir beklenmedik olay sebep olursa TBK m.

597 Buz, Tamamlama, s. 29.

598 Karadas s. 462.

59 Arikan, Mustafa, Eser Sozlesmesinde ifa imkansizhig1 ve Sonuglari, SUHFD, C. 16, S. 2, Y. 2008, s. 278; Biiyiikay,
2014, s. 247; Buz, Tamamlama, s. 27.

600 Aral/Ayranci, s. 383; Buz, Tamamlama, s. 27.

601 Eren, Insaat, s. 99; Buz, Tamamlama, s. 27; Aral/Ayranci, s. 383; Giimiis, 11, s. 102.

602 Eren, Ingaat, s. 99.

603 Aral/Ayranct, s. 384; Eren, Insaat, s. 99; Buz, Tamamlama, s. 28; Giimiis, II, s. 103. Karadas, s.462.

604 Aral/Ayranc, s. 384; Eren, Insaat, s. 99;

605 Buz, Tamamlama, s. 28; Yeniocak, Umut, Gelir Paylasimina Dayali Insaat S6zlesmesi, Ankara, 2014, s. 128; Ozcelik,
Baris, S6zlesmeden Dogan Borglarm ifasinda Hukuki imkansizlik ve Sonuglari, AUHFD, 63(3) 2014, s. 606.

606 Aral/Ayranci, s. 384; Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 327; Buz, Tamamlama, s. 28; Giimiis, 11, s. 103.

607 Yeniocak, s. 128; Ozgelik, s. 606.
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485/1 hiikkmii uygulanirken; imkansizlik arsa sahibinin kusurundan veya onun sorumlu
oldugu bir durumdan ileri gelirse TBK m. 485/2 hiikmii uygulanir®®®,

Yukarida agiklanan sartlarin gerceklesmesi halinde, insaat sozlesmesi, fesih
beyanina gerek olmaksizin, kanundan dolay1 ve ileriye etkili olarak sona erer®®.
So6zlesmenin sona ermesi lizerine, taraflarin ingaatin heniiz yapilmamig kismina iliskin hak
ve borglari ile eserin tamamlanmasina iliskin talepleri de sona erecektir.1°.

Insaatin tamamlanmasinin TBK m. 485/1 hiikmiine gére imkansiz hale gelmesinde,
arsa sahibinin kusuru yoksa yiiklenici, s6zlesmenin sona ermesine kadar yaptigi isin
degerini ve bu degere girmeyen giderlerini arsa sahibinden isteyebilir. Ancak hiikiimde
talep edebilecegi deger ve giderlerin hesaplanmasinda hangi kistaslarin géz Oniinde
bulundurulacagi belirtilmemistir. Diger bir goriisii savunan yazarlara®!! gore, taraflarca
kararlastirilan ticret, yapilan isin degerinin belirlenmesinde esas alinmakta ve ancak {icret
icerisine girmemis masraflara iliskin olarak yiikleniciye ayrica bir talep hakki
taninmaktadir. TBK m. 485/1 hiikmiiniin lafzindan yiiklenicinin isteyebilecegi bedelin
belirlenmesi bakimindan, sézlesmede kararlastirilan esere iliskin bedel ile yiiklenicinin
eserin ifasina yonelik yaptig1 harcamalar anlasilmaktadir. Ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmelerinde arsa sahibinin borcu, arsa payr devir (gotlirii bedel) borcu oldugundan,
ingaatin tamamlanmasi arsa sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasmissa
yiiklenici, arsa payir devrinin, fiillen yapilmis olan insaata denk gelen kismimi talep
edebilecektir. Buna karsilik, yiiklenici heniiz insaatin yapimina baslamamissa, arsa
sahibinden isteyebilecegi bedel, sézlesmenin kurulmasindan sonra ingaat yapim borcunu
yerine getirmek i¢in yaptigl ve arsa sahibinden kaynaklanan imkansizlik dolayisiyla bosa
giden masraflardir. Ancak imkansizlik, insaat yapimina heniiz baglanmadan ve bu amagcla
harcama yapilmadan gerceklesmisse, yliklenici s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi
sebebiyle arsa sahibinden herhangi bir talepte bulunamaz ve sdzlesmenin kurulmasi igin
yapt1ig1 masraflar1 da isteyemez®2.

Yiiklenicinin yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini 6deyen arsa
sahibi, insaatin imkansizlik anma kadar tamamlanan kisminin kendisine devrini

isteyebilir®®. Ancak doktrinde savunulan bir goriise gore®™, arsa sahibi, insaatin

608 Kocaaga, s. 238.

609 Byz, Tamamlama, s. 29.

610 Aral/Ayranci, s. 384; Buz, Tamamlama, s. 30; Arikan, s. 278.
811 Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 207;

612 Buz, Tamamlama, s. 30. Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 330.
613 Buz, Tamamlama, s. 30; Giimiis, 11, s. 104.
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tamamlanan kismi kendisi i¢in kullanilabilir nitelikte degilse, TBK m. 486, c. 2 hiikmiine
kiyasen, bu kismi da kabul etmeyip, yapilan isin degerini ve yliklenicinin bu degere
girmeyen giderlerini 6demekten kaginabilir.

Ote yandan insaatin tamamlanmasmin imkansiz hale geldigi sirada, yiiklenici
borglu temerriidiine diismiisse, temerriide diisen bor¢luyu beklenmedik halden sorumlu
tutan TBK m. 119/1 hiikmii geregince yiiklenici, arsa sahibinin ifa imkansizlig1 nedeniyle
ugradig1 zarardan sorumlu olacaktir®®®. Ancak yiiklenici, TBK m. 119/2' de 6ngoériilen
kurtulus kanitim1 (temerriide diismekte kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa
etmis olsayd: bile beklenmedik halin ifa konusu seye zarar verecegini) ispat etmek

suretiyle bu sorumluluktan kurtulabilecektir®te,

614 Buz, Tamamlama, s. 31; Tandogan, Borglar Ozel C. 2, s. 331; Giimiis, II, s. 104.

615 Tandogan, Borglar Ozel C. 2,s. 331; Buz, Tamamlama, s. 30-31

616 Kocaaga, s. 240.

“...Davanin dayanagi miilga 818 Sayili BK'nin 370/2. maddesi (6098 Sayili TBK.nin 485/2) olup, miilga 818 Sayili
BK'nin 370. maddesinin 2. fikrasinda; "bu hususta ig sahibinin taksiri varsa miiteahhidin baskaca zarar ve ziyan istemeye
hakki olur" diizenlemesi ile ise devam imkansizlig: is sahibinin bir kusurundan ileri geliyorsa miiteahhit miisbet zararinin
tamaminin, yoksun kaldig1 karin tamaminin tazminini isteyebilir. Yiiklenicinin durumu, bu takdirde is sahibinin isi keyfi
olarak yarida biraktirmasi halindekine (BK.nin 369) benzer. Is sahibi isin ifasini kendi davranisiyla kasten veya ihmaliyle
imkansiz hale sokarsa, BK.nin 370. maddesinin 2. fikrasi anlaminda kusurlu sayilir. Burada akdi bir borcun ihlali ve
teknik anlamda bir kusur bulunmasi sart degildir (T. Uygur, A¢iklamali-ictihath Borglar Kanunu 7. cilt sh. 8396). Ote
yandan, Yargitay HGK.nin 22.5.1992 tarih ve 15/154-278 Sayili direnmeye konu Dairemizin kararinda; "kural olarak, ise
devam imkansizlig: ig sahibinin kusurundan ileri gelmisse, yiiklenici olumlu zararin tamamini isteyebilir. Ciinkii is sahibi
kendi ihmali ile ylikiimliiligiinii yerine getirmeyerek ifay1 imkansizlagtirmis olacagindan, BK'nin 370. maddesinin 2.
fikras1 hitkkmii geregince, yiiklenici ayn1 kanunun 369. maddesinde hiikiim altina alman tazminati isteme hakkini elde
eder. Ciinkii eserin tamamlanmasi igin is sahibine diisen isleri yapmaktan kaginmasi, tek bagia kusur teskil eder. Bunun
kendi disindaki iist mercilerin caydiricilik yoniinde etki yapmalari, 6zel hukuk iliskileri agisindan sonucu degistirmez."
denilmis olup, direnme karar1 daire goriisii dogrultusunda bozulmustur.

Olumlu zarar (pozitiv interesse); sozlesmenin, hi¢ veya geregi gibi yahut vadesinde yerine getirilmemesinden
kaynaklanan zarar olarak tanimlanabilir. Bu sebeple miisbet zarar {izerinde de durulmalidir. Olumlu zarar, alacaklinin,
ifaya olan ¢ikarinin beklentisinin gergeklesmemesi sebebiyle ugradigi zarar olarak da tanimlanabilir. Baska bir anlatimla
alacaklinin malvarliginin mevcut durumu ile sdzlesmenin tam ve geregi gibi yerine getirilmis olsaydi ulagacagi durum
arasindaki farktir. Kural olarak, cebe girmesi beklenen paradir. Bor¢lunun direnimi lizerine alacaklinin, borcun ifasi ile
birlikte isteyebilecegi gecikme sebebiyle tazminat ile gecikme cezasi, eksik-ayipli isler zarart (TBK'nin 125/1- miilga 818
Sayili BK'nin 106/11, ilk ctimle) ve ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegctigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zarari (TBK'nin 125/11, ilk- 818 Sayili BK'nin 106/ikinci ciimle), olumlu
zarar kapsaminda olup, olumlu zararlarin istenebilmesi i¢in s6zlesmenin sakli tutulmasi, yani, sézlesmeden doniilmemis
olmasi gerekir. Olumlu zarar, kusursuz olan tarafin, sdzlesmeden haksiz olarak donen taraftan isteyebilecegi tazminatin
konusu olan zarardir. Borglu, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini kanitlamadik¢a, alacaklinin zararini
gidermekle yikiimlidiir (TBK'nin 112- 818 Sayili BK'nin 96.md.). Bu maddeye gore borglu, zarari gidermek
istemiyorsa, kusursuzlugunu kanitlamak zorundadir. Oysa alacakli, sadece zararini ve miktarini kanitlamakta ve kusur
yoniinden de lehine olan yasal karineden yararlanmaktadir. Bu arada her iki taraf kusurlu ise (ortak kusur) birbirlerinden
tazminat talebinde bulunamazlar ve sadece birbirlerine kazandirdiklarini, Kanunun geri verme hiikmiine gore
isteyebilirler. Geri vermenin kapsaminin tayinde de kiyasen, nedensiz zenginlesme kurallart uygulanir ( Y.E. Selimoglu,
Eser s6zlesmesi, 2. baski, sh.339,Adalet Yayinevi ).

Nitekim Yargitay H.G.K.'nun 17.1.1990 giin ve 13/392 Sayil1 kararinda da; miisbet zarar agiklanirken, "miisbet zarar,
alacaklinin ifadan vazgegerek zararinin tazminini istemesi halinde s6z konusu olur, s6zlesme ortadan kalkmamaktadir;
yalniz, alacaklinin ifaya dair talep hakkinin yerini miisbet zararin tazminine dair talep hakki alir. Burada sézlesmenin
feshedilmemesinden degil, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin s6z konusu oldugu gozardi edilmemelidir."
denilmistir.

Yiiklenicinin is sahibinin kusurlu olarak sézlesmeden dénmesi halinde isteyebilecegi olumlu zarar (kar kaybi) ise kesinti
yontemine gére hesaplanmalidir. Kesinti yontemi miilga 818 Sayili BK'nin 325. maddesinde (6098 Sayili TBK'nin 408.
maddesi) diizenlenmistir. Yargitay'in ve Dairemizin kabul ettigi bu yonteme gore, yiiklenicinin isi tamamlayamamasi
sebebiyle yapmaktan kurtuldugu giderler (malzeme ve isgilik giderlerinden yaptig: tasarruf) ile baska bir is yaparak
kazandig1 veya kazanmaktan bilerek kagindigi yararlar, sdzlesme bedelinden diisiilmek suretiyle yiiklenicinin olumlu
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TBK m. 485/2’ye gore; ifa imkansizhiginin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin

617

kusuru®*’ varsa, yiiklenici, miispet zararinin tamaminin tazminini isteyebilir. Bu kapsamda

yiiklenici, borcun ifa edilmemesinden dogan zararlarini ve bu nedenle yoksun kaldig1 kari

talep edebilecektir®®

. Ancak miispet zarar hesaplanirken, taraflarin edim yiikiimliiliikleri
sona erdigi i¢in yiiklenicinin yapmaktan kurtuldugu masraflar ile bagka islerden fiilen elde
ettigi veya baska is yapmaktan diirlistliik kuralina aykir1 olarak elde etmeyi ihmal ettigi
kazanglar diisiiliir®®. Bu sekilde miispet zararin hesaplanmas1 TBK m. 484’te diizenlenen
tam tazminatla feshe iliskin hiikiimle paralellik arz etmektedir®C. Yine tam tazminatla
feshe paralel sekilde arsa sahibinin, insaatin tamamlanmis kismint talep hakki

bulunmaktadir®??,

d. Yiiklenicinin Oliimii Veya Aciz Kalmasi Sebebiyle Imkansizlik

TBK m. 486 hiikmiine gore; yliklenicinin kisisel 6zellikleri gbz oniinde tutularak
yapilmis olan sozlesme, onun 6liimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini
kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda arsa sahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligimi vermekle
yiikimliidiir.

Bu imkéansizhik halinde, yiiklenicinin borglandigi edimin, sdzlesmenin

kurulmasindan sonra yiiklenicinin sahsinda ortaya ¢ikan beklenmedik olay nedeniyle

zarar kapsamindaki kar kaybi bulunmalidir (Dairemizin 11.4.2007 giin ve 4955-2372 sayili, 9.5.2013 giin ve 7521-3029
Sayil kararlar.). Y. 15. HD. 8.4.2015 T. 2014/3199 E. 2015/1875 K.

617 Arsa sahibinin, yiiklenicinin insaat1 yapacagi alana girmesini engellemesi, haksiz bir ingaat yasagina yahut yetkililerce
haksiz olarak alinan ve insaatin yapilmasini engelleyen kararlara karsi savunmada bulunmamasi, kusurlu hallere 6rnek
gosterilebilir. Buz, Tamamlama, s. 32; Gauch/Carron, N. 736.

618 Tandogan, Haluk, Arsa Uzerine Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan
Kisimla Orantili Ucret Almast Sorunu Uzerinde Gériisler, Batider, s. 2; Arikan, s. 280; Yeniocak, s. 128;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 998; Gauch/Carron, N. 735.

619 Aral/Ayranci, s. 384; Buz, Tamamlama, s. 32; Altas, Telef Olma, s. 195.

“2 -...idarenin miilkiyeti ¢ekigsmeli bulunan taginmaz iizerinde ek insaat yapilmasi hususunda kusurlu oldugu, dava
sonucunu beklemeden ihaleye ¢ikarttig1, davact yiiklenicinin ise bu davadan haberdar olduguna dair somut bir delil
sunulamadigi, bu durumun miicbir sebep olarak nitelendirilemeyecegi, kamu kurumu olan davali hastanenin bu
tasinmazin miilkiyetinin ihtilafli olup olmadigini arastirarak ihaleye ¢ikartmasinin gerektigi, diger bir anlatimla 6zen
borcunu yerine getirmedigi, incelenen Manisa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2005/237 Esas sayili dosyasinda, SSK
Bagkanlig1 tarafindan agilan tapu iptal ve tescile dair 963 ada 18 parselle ilgili bu davanin yiikleniciye ihbar edilmedigi,
boylelikle yiikleniciye kusur verilemeyecegi, anlasildigindan davacinin isteyebilecegi kar kaybinin az yukarda agiklanan
yontemle, BK' nin 325. maddesi de gozetilerek HMK' nin 266. vd. maddeleri uyarinca, uzman bilirkisi kurulu
olusturularak hesaplanmali ve hiikiim altina alinmalidir. ..

3 -...davact yiiklenici sirket kar kaybi yaninda menfi zarar isteminde de bulunmustur. Bu zarar kalemleri icerisinde,
6demis oldugu damga vergisi, teminat i¢in komisyon, s6zlesme bedeli ve kamu ihale katilim payi olarak toplam
19.114,98 TL talep etmis olup, mahkemece bu alacak kalemlerine dava tarihinden itibaren faizi ile birlikte daval
idareden tahsiline karar verilmesi gerekirken...” Y. 15. HD. 8.4.2015 T. 2014/3199 E. 2015/1875 K.

620 Gauch/Carron, N. 727; Giimiis, Borglar Ozel, C. 2, s. 209.

621 Gauch/Carron, N. 727.
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objektif olarak imkansiz hale gelmesi s6z konusudur®??. Hiikmiin uygulanabilmesi icin

623 Kanun koyucunun “8liim” kavramimi kullanmasi

imkansizligin, siirekli olmas1 gerekir
neticesinde maddenin gergek kisi yiikleniciler g6z oniine alinarak diizenlendigi kanaatine
varilsa da, tiizel kisi yiiklenicilerle de kisisel 6zellikleri géz oniine alinarak eser sozlesmesi
yapilabileceginden, hiikkmiin yalnizca gergek kisi yiikleniciler hakkinda degil, tiizel kisi
yiikleniciler hakkinda da uygulanabilecegi kabul edilmektedir®®*. Eser sozlesmesi
akdedilirken, tiizel kisi yiiklenicinin ortaklarindan birine giivenilerek akdedilmisse, bu
ortagin ortakliktan ayrilmasi ya da Olmesi durumunda TBK m. 486’nin kiyasen
uygulanabilecegi kabul edilmektedir®®. Ancak Oz%%, boyle bir kiyasin mutlak surette
kabuliiniin dogru olmadigini, ig sahibinin, s6zlesmeyi isin yiiklenicisi (karsi tarafi) olarak
ortaklik tiizel kisisiyle akdettigini, dolayisiyla borg¢ iligkisinin tarafi olmayan bir kisiye
giivenerek sozlesmeyi yaptigini ileri siirmesinin yerinde olmadigini belirtmekle beraber,
sayet is sahibinin 6len yahut ayrilan ortak olmaksizin bu s6zlesmeyi ortaklikla yapmayacak
oldugunu gosteren inandirict nedenlerin bulunmasi halinde, TBK m. 486 hiikmiiniin
kiyasen uygulanabilecegini savunmaktadir.

TBK m. 486 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in gerekli ilk sart; arsa payr karsilig
insaat sozlesmesinin, yiiklenicinin kisisel 6zellikleri ve nitelikleri gz Oniinde tutularak

627

yapilmis olmasidir Yiiklenicinin kisisel ozellikleri, yiiklenicinin 6zel bilgi ve

uzmanh@inim, sanat giiciiniin veya dzel yeteneginin olmasi seklinde kendini gdsterebilir®?.
Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri dikkate alinmaksizin yapilan eser sdzlesmesi, yiiklenicinin
Olimii veya yetene8ini kaybetmesiyle sona ermez. Sozlesmeden dogan eser meydana
getirme borcu mirascilarina gecer ve mirasgilar bizzat ya da baskalar1 araciligiyla borcu ifa

etmekle yiikiimliidiirler®®. Eger eseri ifa borcunun iigiincii kisilerce yerine getirilmesi

miimkiinse bu sart ger¢eklesmis olmamaktadir.

622 Eren, Insaat, s. 100; Giimiis, 11, s. 105

623 Eren, Ingaat, s. 100

624 Giimiis, 11, s. 105; Buz, Tamamlama, s. 36; Eren, insaat, s. 100; Kurt, Leyla Miijde, 6098 Say1l Tiirk Bor¢lar Kanunu
Hikiimlerine Gore Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 138.

625 Oz, Dénme, s. 163.

626 Oz, Dénme, s. 163.

627 <« uyusmazlik, arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davacilar, davali yiiklenicinin insaati
terk ettiginden dolay1r 5.1.1987 giinlii ihtarla 30 giinde insaata baslanmasini istemislerdir. Oysa mahkeme, miiteahhit
Ahmet'in dldiigiinden dolay1 Borglar Kanununun 371. maddesine gore bu olguyu gerekce yaparak sézlesmenin feshine
karar vermistir. Anilan maddedeki miiteahhitin 6lmesi durumu, yapilacak igin miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti
nazara almmasi hallerine miinhasirdir. Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin mirasgilar1 da yapabilir. insaatin
tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazari itibare alinmamustir. O halde, mahkemenin kararda acikladigi
gerekge yanlistir...” Y. 15. HD. 12.11.1990 T., 1990/1503 E., 1990/4707 K.

628 Tandogan, Borglar Ozel, C. 2, s. 332.

629 Ergezen, s. 155; Oz, s. 162; Yeniocak, s. 129.
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Insaat yapimmm igeren eser sdzlesmelerinde yiiklenicinin kisisel ozellik ve
nitelikleri kural olarak gdz oniinde tutulur®’. Bu durum &zellikle, yiiklenicinin insaati
bizzat yapmak veya yonetimi altinda yaptirmakla ytlikiimlii oldugunun taraf iradelerinden
anlasildig1 veya arsa sahibinin soézlesmeden bekledigi menfaatin gergeklesebilmesi igin
yiiklenicinin bizzat i gérmesinin gerektigi uzmanlik gerektiren ingaat sdzlesmelerinde s6z
konusu olacaktir®®, Tandogan’a gére belirli bir kisinin sahsi 6zelliklerinin esas alindigmin
is sahibi tarafindan sozlesmenin yapilmasi esnasinda belirtilmis olmasi sart olmayip, is
sahibinin isin o yiiklenici tarafindan yapilmasini ve yonetilmesini istediginin kars: tarafca
anlasilabilir olmas yeterlidir®®,

Yiiklenicinin ingaati bizzat yapma veya kendi yoOnetimi altinda yaptirma
yikiimliligl, sézlesme ile kararlastirilabilecegi gibi isin niteliginden de anlasilabilir. Bu
hususta TBK m. 471/3 hiikmiinde; yiiklenicinin, meydana getirilecek eseri dogrudan
dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimlii oldugu, buna
karsin eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel 6zellikleri dnem tagimiyorsa, isin
baskasina da yaptirilabilecegi diizenlenmistir®. Buna gore yapilacak insaat yoniinden
yiiklenicinin kisisel 0Ozellik ve nitelikleri géz Oniinde tutulmamissa, dolayisiyla isin
yiiklenici tarafindan bizzat yapilmasi sart olmayip yapiminin iigiincii kisiye birakilmasi
miimkiinse, yiiklenicinin 6limii veya yetenegini kaybetmesi halinde TBK m. 486 hiikmii
uygulanmayacak ve insaat sdzlesmesi sona ermeyecektir®®. Aksi halde TBK m. 486 geregi
sozlesmesi kendiliginden sona erecektir.

Arsa pay1 karsiligr ingaat so6zlegmelerinde yiiklenicinin edimi, arsa sahibinin arsasi
lizerine ingaat yapimi oldugundan ve aksi sozlesmede acikg¢a kararlastirilmadikca
yiiklenicinin sahst nazara alinarak yapilmadigindan, TBK m. 486 geregince s6zlesmenin
kendiliginden sona erdigi sOylenemez. Arsa sahibinin sdzlesmeden bekledigi menfaatin

gerceklesmesi i¢in ingaatin sdzlesmeye uygun sekilde insasi ve teslimi yeterli olup,

630 Eren, Insaat, s. 100.

831 Yavuz/Acar/Ozen, s. 999; Kurt, s. 137; Arikan, s. 280; Durak, Yasemin, Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sézlesmesi,
Inénii Universitesi hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6 Ozel Say1, Y. 2015, s. 239.

632 Tandogan, Borglar Ozel, C. 2, s. 333.

633 < Taraflar arasindaki uyusmazlik davacilarin murisi ile daval arasinda yapilan 11.2.1993 tarihli arsa karsihig1 insaat
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. B.K. 371. maddesine gore, istisna sozlesmelerinde yiiklenicinin 6limii halinde,
sozlesme yiiklenicinin kisiligi nazara almmissa sozlesme miinfesih olur. Oysa somut olayda, yiiklenici normal bir
apartman insaati isini yiiklenmis olup bu isin yerine getirilmesi 6zel veya iistiin bir beceriyi gerektirmediginden, 6liimii,
sézlesmenin sona ermesini gerektirmez. Ote yandan, sézlesmede yiiklenicinin &liimii halinde, sézlesmenin son bulacag
hususunda bir hiikiim de yer almamustir.” YHGK. 1.11.1995 T., 1995/15-562 E., 1995/900 K.

634 Eren, Insaat, s. 100; Buz, Tamamlama, s. 35.
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muhakkak sdzlesmenin kars: tarafi olan yiiklenici tarafindan yapilmasi sart degildir®®,

Yiiklenicinin 6liimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi
durumunda yiiklenicinin mirasgilarinin bizzat yahut bir bagkas1 araciligiyla insaat1 yapmasi

veya tamamlamasi imkan dahilinde olabilecektir®®.

Ancak ingaatin niteligi geregi
yiiklenicinin 6zel bilgisine ve uzmanligina ihtiya¢ duyulan (yeni ve gili¢ bir yontemle
yapilacak ingaatta uzman olunmasi) arsa pay1 karsili1 insaat s6zlesmelerinde TBK m. 486’
in uygulama alan1 bulmas1 muhtemeldir®®’.

TBK m. 486 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in yiiklenicinin 6limiiniin yahut eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesinin ger¢eklesmesi gerekmektedir. Yiiklenicinin Sliimii,
isin onun tarafindan tamamlanmasin1 objektif olarak imkansiz kilacaktir. Yiiklenicinin
tiizel kisi olmas1 halinde ise tiizel kisiliginin sona ermesi ayn1 sonucu doguracaktir®®,

Yiiklenicinin Oliimiinden baska, yiiklenicinin insaati tamamlama yetenegini
kaybetmesi de insaatin tamamlanmasini objektif olarak imkansizlagtirir. Yiiklenicinin aczi
sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmeli ve devamlilk arz etmelidir®®.
Yiiklenicinin bir hastalik veya sakatlik sonucu calisma giiclinii siirekli olarak kaybetmesi
bizzat kendisi tarafindan yapilacak ingaat yoniinden imkansizlik nedeni olabilir®. Ote
yandan yiiklenicinin mali sikintt i¢ine girmesi, TBK m. 486 anlaminda ifa imkansizlig
sayllmayacaktir®¥. Yiiklenicinin iflissinin da bu madde anlaminda ifa imkansizligma yol

agmayacag! savunulmustur®*2,

635 <« Anilan maddedeki miiteahhitin 6lmesi durumu, yapilacak isin miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara
alinmas1 hallerine miinhasirdir.  Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin miras¢ilari da yapabilir Insaatin
tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazar itibare alinmamustir.” Y. 15. HD. 12.11.1990 T. 1990/1503 E.
1990/4707 K.

636« davalilardan miiteahhidin 61d{igii, bu durumda BK’nin 371. (TBK’nin 486.) maddesi uyarinca akdin sona erdigi
gerekcesinde de isabet yoktur. Anilan maddeye gore insaat s6zlesmesinin sona ermesi, akdin miiteahhidin sahsi ve 6zel
yetenekleri dikkate almarak yapilmis olmasina baghidir. Oysa olay bir insaat yapimindan ibaret olup, sozlesme
yiiklenicinin gahs1 nazara alinarak akdedilmis degildir. Yiiklenicinin mirasgilarinin bizzat ya da bir baskasi eliyle insaat1
yapmasi da imkan dahilinde oldugundan olayda BK’nin 371. (TBK’ nin 486.) maddesinin tatbiki miimkiin degildir.” Y.
15. HD. 22.04.1993 T. 1993/1866 E. 1993/1907 K.; Benzer yonde YHGK. 1.11.1995 T., 1995/652 E., 1995/900 K.

637 Karadas, s. 463.

638 Eren, Insaat, s. 100-101; Buz, Tamamlama, s. 36.

639 Arikan, s. 281; Ergezen s. 156.

640 Eren, Ingaat, s. 101.

641 Eren, Insaat, s. 100; Buz, Tamamlama, s. 36; Giimiis, 11, s. 106.

642 Bren, Ingaat, s. 101; Buz, Tamamlama, s. 36. Ancak kars1 goriiste olan Karadas’ a gore; “yiiklenicinin iflas1, kanunda
sozlesmeyi sona erdiren nedenler arasinda gosterilmemesine ragmen, tipki yiiklenicinin 6liimii veya aciz kalmasi
sebebiyle isi bitirememesinde oldugu gibi sonu¢ meydana getirmektedir. Clinkii iflasin agilmasi ile birlikte miiflisin mal
ve haklari {izerindeki tasarruf yetkisi kalkar ve yetki iflas idaresine geger, bundan sonrast igin 11K da 6ngbriilen prosediir
isletilir.” Bkz. Karadas, s. 464.

“Iflas masas1 olusup sdzlesmeye devam karari almazsa sézlesme olanaksizlik sebebiyle sona erer.” Bkz. Oz, Insaat, s.
194.

“Alacaklilar toplantisinda, miiflisin isletmesine devam etmemesine karar verildiginde TBK m. 486/1’dekine benzer
durum ortaya ¢ikar” Duman, {lker Hasan, s. 1383.
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Yiiklenicinin kisisel 6zellik ve nitelikleri gbz Oniine alinarak yapilan arsa payi
karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, yiiklenicinin 6liimii veya isi yapma yetenegini kaybetmesi
siibjektif imkansizlik olusturmasina ragmen, taraf iradeleri ve TBK m. 486 hiikmii
karsisinda, baska kisilerce ifa edilip edilemeyecegi nazara alinamayacagi igin, siibjektif
imkansizlik hali neticeleri bakimindan objektif imkansizlikla bir tutulmustur®3. TBK m.
486’da ongoriilen imkansizlik, s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan, objektif ve
siirekli nitelik tastyan bir imkansizliktir®*,

Yiiklenicinin 6liimii veya insaati tamamlama yeteneginin kaybi sebebiyle insaatin
bizzat yiiklenici tarafindan tamamlanmasi imkansizlasabilecegi gibi, yiiklenicinin yonetimi
altinda tamamlanmasi da imkansizlasabilir. Yiiklenicinin is organizasyonunu kaybetmesi
halinde ytiklenicinin kisisel yonetimi altinda isin yaptirilmasi imkansiz hale geleceginden,

TBK m. 486 anlaminda imkansizligin olustugu kabul edilecektir®®.

TBK m. 486 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in yiiklenicinin sahsinda ortaya ¢ikan
olayin, niteligi itibariyle beklenmeyen bir olay olmasi ve yiikleniciden kaynaklanmamasi
gerekmektedir. Gergek kisi yiiklenicinin oliimii veya tlizel kisi yliklenicinin tiizel
kisiliginin sona ermesi beklenmeyen hal kapsaminda olmasina karsin, yiiklenicinin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi ihtimalinde yiiklenicinin kusuru bulunabileceginden,
TBK m. 486 hiikmiinliin uygulanabilmesi i¢in bu ihtimalde yiiklenicinin kusurunun
bulunmamas: gerekir. Insaatin tamamlanamamasi ve sdzlesmenin sona ermesi yiiklenicinin
kusurundan kaynaklaniyorsa, TBK m. 486 hiikmii uygulanmayacaktir®®. Doktrinde ileri
siiriilen bir goriise gore®’ yiiklenici intihar etmis veya kusuruyla bedensel, fikri yahut
isletmesel is gérme yeteneginin kaybina sebebiyet vermisse kusurlu sayilmalidir®®, Ancak
yiiklenicinin bu durumlara, suf sozlesmeden dogan borglarindan kurtulmak amaciyla
sebebiyet verdigi hallerde kusurlu sayilabilecegi kabul edilmektedir.

Yukarida agiklanan sartlarin gerceklesmesi halinde, TBK m. 486 uyarinca arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi fesih beyanina gerek olmaksizin kendiliginden ve ileriye etkili
olarak sona erecektir®®. Sézlesmenin sona ermesi iizerine, taraflarin insaatin yapilmamig

kismina iliskin hak ve borglar1 da son bulacaktir. Buna karsilik arsa sahibi, insaatin

643 Aral/Ayranci, s. 386; Buz, Tamamlama, s. 35; Eren, Insaat, s. 100; Giimiis, 11, s. 106.
644 Aral/Ayranct, s. 386; Buz, Tamamlama, s. 35; Eren, Insaat, s. 100.

645 Eren, Ingaat, s. 101; Giileg, s. 93; Kurt, s. 139.

646 Eren, Ingaat, s. 101.

847 Giimiis, 11, s. 107.

648 Buz, Tamamlama, s. 37.

649 Eren, Insaat, s. 101.
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yapilmis olan kismindan yararlanabilecekse, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle

yiikiimliidiir®0.

Arsa sahibinin 6demekle yilikiimli oldugu karsilik miktari, insaatin
tamamina gore hangi oranda is yapilmissa, o oranda olacaktir. Ancak arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin menfaati kural olarak insaatin sdzlesmeye uygun
sekilde tam olarak insas1 ve teslimi ile gergeklestiginden ve yine arsa sahibinin yiikleniciye
olan arsa pay1 devir borcu da ancak ingaatin tamamlanmasi ile yerine getirebileceginden,
arsa sahibinin kismi insaatta kural olarak menfaatinin bulunmadigi sdylenebilir. Ancak
insaatin tamamlanan kismi, arsa sahibinin s6zlesmeden bekledigi menfaati karsilayabilecek
durumdaysa (6rnegin kaba insaat bitmigse) yahut arsa sahibi somut olayin 6zelliklerine
gore eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecekse, tamamlanan kismi kabul edilip ve
karsiligi da tamamlanan oranda arsa payi olarak verebilecektir. Ancak Yargitay, bir
kararinda insaatin tamamlanan kisminin karsiligi olarak yiikleniciye arsa payi verilmesi
yerine bunun karsilig1 olan bedelin verilmesi gerektigini belirtmistir®®!. Insaatin yapilmis
olan kisminin yararlamilabilir nitelikte olmadigini ispat arsa sahibine aittir®®?,

TBK m. 486 hiikmiine gore, yiiklenicinin 6liimii veya yetenegini kaybetmesi
nedeniyle sOzlesmenin sona ermesi halinde, yiiklenici i¢in tazminat yiikiimliligi
ongoriilmediginden arsa sahibi, ifa imkansizligini ileri stirerek, yiikleniciden tazminat
isteyemeyecektir®®3, Buna karsilik ifa imkansizligi, yiiklenicinin yetenegini kendi kusuru
sebebiyle kaybetmesinden kaynaklanmis (TBK m. 112) veya yiiklenicinin temerriidii
sirasinda gerceklesmisse (TBK m. 119), yiiklenici, arsa sahibinin miispet zararini tazminle
yiikiimlii olacaktir®®®. ifa imkansizhgmin yiiklenicinin temerriidii sirasinda gergeklestigi
hallerde, yiiklenicinin, temerriide diismede kusurunun bulunmadigini ispat ederek tazminat

ddemekten kurtulabilecegi kabul edilmektedir®®®.

850 Ergezen, s. 156; Eren, Ingaat, 101.

651« .BK 371/1 uyarmca sdzlesmenin ortadan kalkmas1 nedeniyle aktarilan paylarin geri verilmesi istemi incelenirken,
ingaat hangi oranda tamamlanmigsa eser {icretinin de o oranda ddenmesi gerektigi, es deyisle bunun disinda kalanin geri
verilmesinin s6z konusu olacagi goz dniinde bulundurulmalidir. Yiiklenicinin meydana getirecegi apartmanin karsiligini
pay miilkiyetinin aktarilmasi olusturmaktadir. Oyle ki 287/1280 payim miilkiyetinin yiiklenici Saim Beygo® ya aktarildig
goriilmektedir. Yiiklenici 8.9.1975 giinii 6ldiigii icin, sézlesme o giin ortadan kalkmistir. Oyleyse insaatin yiiklenicinin
oliim giintindeki tamamlanma oranina bakilip, apartmanin kagta kaginin tamamlandigi uzman bilirkisi marifeti ile tespit
edilmeli ve bu yolla bulunacak oran 287/1280 paya uygulanarak meydana getirilen insaat nedeniyle yiiklenici iizerinde
kalmas1 gereken arsa payir orani bulunmalidir. Bulunacak pay miktarinin 8.9.1975 giinlindeki siiriim degeri uzman
bilirkisiye hesaplattirilmali ve bu tutar meydana getirilen insaat bedeli olarak yiiklenicinin miras¢ilarina miras paylari
oraninda ddettirilmeli ve tapu kaydinin da davacilar adina diizeltilmesine karar verilmelidir. Bedelin pay olarak
diistiniilmesi biitiinleyici parca kurali geregince insaatin arsaya bagli olmasi nedeniyle, meydana getirilen ingaatin da
paydasi durumuna gelmeleri sonucunu dogurur ki, bedelin hesaplattirilarak para olarak ddenmesine yonelik ¢6ziimiin
yeglenmesinde zorunluluk vardir.” Y. 15. HD. 30.11.1979 T., 1979/1709 E., 1979/2437 K.

652 Byz, Tamamlama s. 37; Arikan, s. 282.

653 Eren, Insaat, s. 101.

654 Aral/Ayranci, s. 386; Eren, Insaat, s. 101; Buz, Tamamlama, s. 37.

655 Buz, Tamamlama, s. 37.
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SONUC

Arsa sahibi olup da tasinmazin1 degerlendirmek yahut konut, isyeri gibi
ihtiyaclarin1 kargilamak isteyen fakat insaat isleri ile bizzat ugragsmak istemeyen Kkisiler,
arsa paylarim yiiklenicilere devrederek, arsa lizerinde bagimsiz boliimler insa edilmesini
saglamaktadir. Taraflar arasinda yapilan anlagsmaya gore, insa edilen bagimsiz boliimler
yiiklenici ve arsa sahibi arasinda paylasilmaktadir. Boylelikle arsa sahipleri bizzat insaat isi
ile ugragsmadan bagimsiz boliim sahibi olurken, ingaat isinde uzmanlagmis olan ancak arsa
sahibi olmayan yliikleniciler de kendilerine diisen bagimsiz boliimleri iiglincli kisilere
satarak kazang¢ saglamaktadirlar. Taraflar arasinda kurulan ve uygulamada ortaya ¢ikan bu
isimsiz sozlesme arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesidir.

TBK’nin 26. maddesinde taraflarin bir sdzlesmenin igerigini kanunda belirlenen
smirlar igerisinde ozgiirce belirleyebilecekleri diizenlenmistir. Arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesi, sozlesme 6zgiirliigiine iliskin bu serbestiden yararlanilarak satis sdzlesmesi ve
eser sozlesmesine iliskin asli edim yiikiimliliklerinin bir araya getirilmesiyle kurulan,
hukuki niteligi bakimindan gift tipli karma ve tipik bir s6zlesmedir.

Arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme
oldugundan, s6zlesmenin kurulmasiyla taraflar karsilikli olarak hak ve borg sahibi olurlar.
Sozlesme ile yiiklenicinin, bagimsiz boliim insa etme, ingaati sadakat ve 6zenle yapma,
insa isini bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma, ise zamaninda baslama ve
devam etme ile ingaati zamaninda teslim etme borglar1 bulunur. Yiiklenicinin insaati teslim
etme borcuna aykiri davranmasi halinde, borc¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler
geregince sorumlulugu s6z konusu olur. Ayrica, yiiklenicinin teslim ettigi insaatta bulunan
ayiplara iligkin olarak, ayip sebebiyle sorumlulugu da bulunmaktadir. Arsa sahibinin
sozlesmeden dogan en 6nemli borcu ise, yiikleniciye devri kararlastirilan arsa paylarini
kararlastirilan zamaninda devretmektir. Bunun yaninda arsa sahibi, yliklenicinin iistlendigi
edimi gere8i gibi ifa edebilmesi i¢in, arsay1 ingaat yapimina elverigli bir sekilde
yiikleniciye teslim etmeli, insaata baslanabilmesi i¢in gerekli islemleri yapmali ya da
yapmast i¢in miiteahhide vekalet vermelidir. Arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini
yiikleniciye devretme borcunu yerine getirmemesi halinde, borglunun temerriidi
hiikiimlerine gére sorumlulugu dogar.

Yiiklenicinin sdzlesme geregi tistlendigi borcun ifasinin belli bir zaman dilimini

gerektirmesi, s6zlesmenin ani edimli borg iligskisi mi yoksa siirekli edimli borg iligkisi mi
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dogurdugu tartismasini ortaya c¢ikarmistir. Doktrindeki hakim goriis ve Yargitay
ictihatlarinda kabul edilen goriis, s6zlesmenin ani edimli borg¢ iliskisi dogurdugudur.
Yiiklenicinin edimini ifa etmis sayilmasi i¢in, ingaat1 bir biitiin halinde tamamlayarak arsa
sahibine teslim etmesi gerekir. Bu bakimdan, yiiklenicinin ingaati tamamlamak i¢in yaptigi
faaliyetler ifa fiili degil, ifa faaliyeti (hazirlig1) kapsamindadir. Arsa sahibinin s6zlesmeden
bekledigi menfaat, insa isinin goriilmesi ile degil, insa isinin tamamlanmasi sonucu ortaya
cikan, sOzlesme ile belirlenen ve kararlastirilan vasiflar1 tasiyan bagimsiz boliimlerin
kendisine teslim edilmesi ile elde edilir. Ancak ani edimi i¢eren arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesinin sona ermesi halinde sozlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi bazi
hallerde hakkaniyete aykirt sonuglar yaratabilir. Bu sebeple sona ermenin sonuglari
bakimindan somut olayin 6zelliklerine, ingaatin tamamlanma oranina ve taraf iradelerine
gore TMK m. 2 hiikmii gozetilerek siirekli borg iliskisinde uygulama alani bulan ileriye
etkili sona ermenin, arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinde de uygulanmasi séz konusu
olabilecektir. Bu ayriksi durum goézetilmek kaydiyla, sézlesmenin ani edimli borg iliskisi
dogurdugunu kabul eden goriisiin yerinde oldugunu diisiiniiyoruz.

Arsa paylariin yiikleniciye devrinin kararlagtirildigi asamaya gore sézlesmenin
siiflandirilmast miimkiin olup, uygulamada so6zlesmenin tii¢ farkli tiirde yapildigi
sOylenebilir. S6z konusu bu {i¢ farkli bi¢im; arsanin tamaminin veya bir kisim arsa
paylarinin baslangigta yiikleniciye devredilmesi, insaatin geldigi asamaya gore arsa
paylarinin kademeli sekilde yiikleniciye devredilmesi ve insaatin tamamlanmasi ile birlikte
yiikleniciye arsa paylarmin devredileceginin kararlastirilmasi seklindedir.

Yargitay ictihatlarina gore eser sdozlesmesinin bir tiirii olan arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinde higbir sekle bagli olmayan insaat s6zlesmesi ile resmi bi¢imde (TMK m.
706, TBK m. 237, TK m. 26. ve NK m. 60) yapilmas1 gereken tasinmaz miilkiyetinin nakli
borcunu doguran iki sézlesme i¢ igedir. Her ne kadar arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi
her iki s6zlesmeden bagimsiz bir isimsiz sOzlesme olsa da, netice itibariyle tasinmaz
miilkiyetinin nakli borcunu dogurdugundan ve tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik
sozlesmelerin gecerliligi resmi sekle tabi kilindigindan, arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesinin de kiyasen bu sekle uyularak yapilmasi gerekir. Resmi sekil sartina
uyulmadan kurulan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi, kesin olarak hiikiimsiizdiir. Ancak
sozlesmenin sekil eksikligi nedeniyle hiikiimsiiz oldugunun ileri siiriilmesi, Tiirk Medeni
Kanun madde 2’de diizenlenen diiriistliik kuralina ve hakkin kdotiiye kullanilmasi yasagina

aykirilik teskil ediyorsa, sdzlesmenin hiikiimsiiz oldugu ileri siiriilemeyecektir.
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Doktrinde karma s6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda gesitli
gortsler ileri siirilmiistiir. Doktrindeki hakim goriis kiyas teorisidir. Arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmeleri i¢in tasinmaz satimi ile eser s6zlesmesine iligskin hiikiimler niteliklerine
ve somut olayin Ozelliklerine uygun diistiigli 6l¢iide kiyas yoluyla uygulanabilecektir.
Hiikiimlerin uygulanmasinda c¢atisma oldugu zaman, taraflarin sézlesmedeki amaglar1 ve
taraflarin menfaatleri géz Oniine alinarak hakkaniyet ¢ercevesinde karar verilecektir. Sayet
bir sonug elde edilemezse 6rf ve adet hukukuna basvurulacak, bundan da bir sonug elde
edilemedigi takdirde hakim taraf iradelerini gozetereck TMK m. 1’e gore hukuk kurali
yaratacaktir.

Borcun sona ermesi, bir edimi yerine getirme yilikiimliiliigiiniin ortadan kalkmasini
ifade eder. Boylelikle bor¢lu borcundan kurtulur, alacaklinin da talep edebilecegi bir
alacagi kalmaz. Bu anlamda yani dar anlamda borcun sona ermesi, genis anlamda borg
(sozlesme) iligkisinin sona ermesinden farklidir. Genis anlamda borcun sona ermesi, salt
sozlesme konusu edimin degil, bor¢ iliskisinin biitiinlinlin sona ermesidir. Sozlesme
iligkisini sona erdiren sebepler, ifa, ikale s6zlesmesi, fesih, donme, geri alma ve iptal
olarak sayilabilir. TBK’nin 132 ve 161. maddeleri arasinda dar anlamda borcu sona erdiren
sebepler diizenlenmistir. Bunlar; yenileme, bor¢lu ve alacakli sifatlarinin birlesmesi, ibra,
takas, bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki ifa imkansizli§i ve zamanasimidir. Her ne
kadar borcu sona erdiren sebepler arasinda agik¢a sayilmamis olsa da, TBK m. 83 ve
devami maddelerinde diizenlenen ifa da bazi hallerde borcu, bazi hallerde de borg iliskisini
sona erdiren sebeplerdendir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de tam iki tarafa borg yiikleyen diger biitlin
sozlesmelerde oldugu gibi karsilikli edimlerin geregi gibi ifa edilmesiyle sona erer. Ahde
vefa (pacta sunt servanda) ilkesi geregi, sozlesmelerin ifa ile kendiliginden sona ermeleri
arzulanan sona erme sebebi olsa da, bazi sebeplerin varlig1 halinde arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmeleri ifa dis1 nedenlerle sona ermektedir.

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin ifa dis1 sona erme sebepleri; arsa sahibinin
ve yiiklenicinin tek tarafli irade beyanlariyla sdzlesmeyi sona erdiren sebepler ile diger
sona erme sebepleri olarak tasnif edilebilir

Arsa sahibinin tek tarafli irade beyaniyla sdzlesmeyi sona erdirdigi haller; ifa siiresi
icinde sozlesmeden doniilmesi tazminat karsiligi s6zlesmenin feshedilmesi, ayiph ifa
sebebiyle s6zlesmeden doniilmesi ve yiiklenicinin borglu temerriidiine diismesi sebebiyle

genel hiikiimlere gore s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasidir.
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Yiiklenicinin tek tarafli irade beyaniyla s6zlesmeyi sona erdigi haller; gotiirii iicretli
sozlesmelerde beklenmedik durumlarin ortaya c¢ikmasi sebebiyle sdzlesmenin sona
erdirilmesi ile arsa sahibinin alacakli ve bor¢lu temerriidiine diismesi sebebiyle genel
hiikiimlere gore so6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasidir.

Doktrindeki goriisleri agiklamadan once “donme” ve “fesih” kavramlarini kisaca
acikladigimizda; fesih hakki, kural olarak siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerde
uygulama alan1 bulan ve borg iligkisini ileriye etkili bir sekilde sona erdiren, ifa edilmis
edimlerin gegerliligini etkilemeyen bozucu yenilik doguran bir hak olarak tanimlanabilir.
Donme hakki ise kural olarak tam iki tarafa borg¢ yiikleyen ve ani edimli borg iligkisi
doguran sozlesmelerde, taraflarin heniiz ifa etmedikleri edim yiikiimliiliiklerini ortadan
kaldiran, daha once ifa edilen edimlerin de iadesi borcunu doguran yenilik dogurucu hak
olarak tanmimlanabilir. Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki menfaat dengesi sona ermenin
sonuclar1 bakimindan tartigmalara ve farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina yol agmustir.

Doktrinde ekseriyetle klasik donme goriisii, yasal (kanuni) borg iliskisi goriisii, ayni
etkili donme goriisii ve yeni donme (doniisiim) goriisii ileri siirlilmektedir. Son donemde
Tiirk/Isvigre Hukuku’nda daha ¢ok taraftar toplayan ve bizim de katildigimiz yeni dénme
(doniistim) goriisiine gore donme hakkinin kullanilmasi, borg iliskisini geriye etkili olarak
ortadan kaldirmay1p, s6zlesmenin igerigini degistirerek onun tasfiye iliskisine donlismesini
saglamaktadir. Bu haliyle donme hakki, “degistirici yenilik doguran bir hak” olarak
goriinlir. Dénme anina kadar edimlerin ifasin1 gerektiren borg iliskisi, icerik degistirerek
tasfiye amacina yonelir. . Taraflarin aldiklarini iade borcu, sézlesmeden dogan bir borg
iliskisidir. Bu goriiste donme, ifa edilmemis edimler i¢in bozucu yenilik doguran bir
hakkin kullanilmasi niteliginde olup, bor¢lar1 sona erdirmekte; ifa edilmis edimler i¢in de
degistirici yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteliginde olup, geri verme borcunu
olusturmaktadir.

Yargitay, bircok kararinda, klasik donme goriisiinii benimsedigini ve sdzlesmeden
donme ile sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalkacagini, iade borglarinin tespiti
bakimindan da sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagini agik¢a belirtmektedir.
Ote yandan Yargitay Igtihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, yiiklenicinin temerriidii
sebebiyle sozlesmenin sona ermesi hususunda verdigi kararda; arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde yliklenicinin kendi kusuruyla isi belli bir zamanda bitirmeyerek temerriide
diismesi nedeniyle, sozlesmenin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi halinde,

uyusmazligin kural olarak Borglar Kanunu’nun 106-108 (TBK m. 123 vd.) maddeleri
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hiikiimleri ¢ergevesinde ¢ozliimlenmesi gerekecegini; ancak, olaymn niteliginin ve
ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Ozellikle insaatin 6nemli Olgiide tamamlandigi
hallerde TMK madde 2/2 hikkmii gozetilerek, s6zlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracagi belirtmistir. Yargitay sonraki tarihli kararlarinda ise, ileriye etkili feshin kabul
edilebilmesi i¢in, ingaatin fiziki tamamlanma oraninin % 90 ve {izerinde olmasi gerektigine

karar vermistir.
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