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OZET

CENGIZ, HALIS. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
ARSA SAHIBININ AYIBA KARSI TEKEFFULDEN DOGAN HAKLARI, YUKSEK
LISANS TEZI, ISTANBUL, 2020

Calismamizin konusu, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici
tarafindan ayipli eser meydana getirilmesi halinde arsa sahibinin sahip oldugu haklar
tizerinedir. Gergekten de, uygulamada arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine konu
yapilarda meydana gelmesi muhtemel ayiplar nedeniyle taraflar arasinda ¢ogu zaman
ihtilaflar ¢ikmaktadir. Borglar Kanununun 475. maddesinde yiiklenici tarafindan ayiph
olarak imal edilen esere karsi arsa sahibine, sozlesmeden donme, eserin iicretsiz olarak
onarilmasini talep etme, ayipli eserin bedelinin indirilmesini talep etme olmak tizere {i¢
adet se¢imlik hak taninmistir. Ancak, kanun koyucu bu se¢imlik haklarin kullanilmasi
icin; arsa sahibine, eserin muayene edilmesi ve eserde ayip tespit edilmesi halinde bu
ayibin yiikleniciye ihbar edilmesi kiilfetini yiiklemistir. Ayrica, arsa sahibinin se¢imlik
haklarimin disinda genel hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki da bulunmaktadir.
Calismamizda arsa sahibinin sahip oldugu bu se¢imlik haklarin ve tazminat taleplerinin
sartlar1, ayip kavrami da agiklanmak suretiyle kanuni diizenleme, doktrin ve Yargitay

kararlar1 ¢ergevesinde ele alinmustir.

Anahtar Sozciikler: Arsa payi, Arsa Sahibi, Ayip, Seg¢imlik Haklar, Yiiklenici



ABSTRACT

CENGIZ HALIS. THE RIGHTS OF THE LAND OWNER IN THE CONSTRUCTION
AGREEMENT IN RETURN FOR LAND SHARE FOR WARRANTY AGAINST
DEFECTS, MASTER THESIS, Istanbul, 2020

The subject of our study is on the rights of the land owner in case of defective
work by the contractor in the construction agreement in return for land share. Disputes
often arise between the parties due to deficiencies likely to occur in the structures
subject to the construction agreement in return for land share in practice. The land
owner have three rights if the work produced defective by contractor; termination of
contract, wage reduction and repair of the defective work by Article 475 of the Code of
Obligations ( TBK)

In Turkish legal system; the land owner has to obligate the notification to the contractor
if the work defective. On the other hand, the land owner doesnt use these three optional
rights against to contractor. The land owner also have the right to demand indemnity
against the contractor.

The conditions of these three optional rights of the land owner and right to demand
indemnity against the contractor were discussed with the legal regulation, doctrine and

supreme court decisions in our study.

Key words: Land Share, The Land Owner, Defect, Optional rights,Contractor



GIRIS

Ulkemizde, 1950 yilindan itibaren kdylerden sehirlere dogru yogun bir goc
hareketi yaganmistir. Belirtilen gog¢ hareketi ile 6zellikle biiyiiksehirlerdeki niifus artmus,
buna bagl olarak yeni konut ihtiyaci ortaya cikmustir. Iste bu noktada arsa
maliyetlerinden kurtulmak isteyen insaat sirketleri, arsa sahipleriyle anlasarak, arsadan
pay almak sartiyla arsa iizerine insaat yapma taahhiidii altina girmekte ve insa edilen
binadan arsa sahibine bagimsiz boéliimler vermeyi taahhiit etmektedirler. Arsa payi
karsilif1 ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibi ylikleniciye arsa paylarini devretmeyi
bor¢lanmakta, yiiklenici de bunun karsiliginda eser (bagimsiz boliimler) insa etmeyi
tistlenmektedir. Yiiklenici tarafindan insa edilen eserde, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde kabul edilen niteliklerin yahut s6zlesmedeki tahsis amaci agisindan
gerekli niteliklerin bulunmamasi halinde eserin ayipli oldugundan bahsetmek miimkiin
olacaktir. Yiiklenici tarafindan teslim edilen eserin ayipli olmasi halinde, kanun koyucu

tarafindan arsa sahibine bir takim se¢imlik haklar taninmistir.

Calismamizin ilk boliimiinde arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin hukuki
tanimi ve unsurlart lizerinde durularak sézlesmenin gegerlilik sekilleri incelenecektir.
Ikinci béliimde ise, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin ayip nedeniyle
sorumlulugunun sartlari, ayip kavrami ve ayip tiirleri de ele alinarak detayli olarak
incelenecektir. Daha sonra arsa sahibine bir kiilfet olarak yiiklenen, eserin muayene
edilmesi ve ayibin ihbar edilmesi aciklanacaktir. Son boliimde ise, arsa sahibinin ayiba
kars1 tekeffiilden dogan se¢imlik haklar1 ve bu haklarin ne sekilde kullanilacagina dair
konular irdelenecektir. Gergekten de, yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumlulugunun
dogdugu hallerde arsa sahibinin bedel indirimi talep etme, eserin onarimin talep etme
ve sozlesmeden donme haklar1 bulunmaktadir. Ayrica, TBK 475. madde geregi, arsa
sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki da bulunmaktadir. Arsa
sahibinin, gizli ayiplar hari¢ olmak iizere eseri zzimnen yahut agik olarak kabul etmesi,
eserde meydana gelen ayibin arsa sahibinin kusuru ile meydana gelmesi ve son olarak
zamanasimi siirelerinin gegcmesiyle beraber, arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan

secimlik haklarimi kullanmasi artik miimkiin olmayacaktir.



BIiRINCi BOLUM
GENEL OLARAK
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

I.ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE
UNSURLARI

A. Tanim

Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda
0zel olarak yer alan bir tanim1 bulunmamakla birlikte, bu s6zlesme Borglar Kanununda
diizenlenen “eser ve tasinmaz satim1” sdzlesmelerinin unsurlarini birlikte tasimaktadir.?
Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin tanimindan evvel, eser s6zlesmesinin taniminin
yapilmasinda fayda bulunmaktadir. TBK m. 470°de: “Eser sézlesmesi, yliklenicinin bir
eser meydana getirmeyi, igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi

sozlesmedir.” seklinde tanimlanmustir.

Doktrinde ise, “is sahibinin taahhiit ettigi bir licret karsiliginda, miiteahhidin bir
eser meydana getirmeyi ve teslim etmeyi yiiklendigi, iki taraf agisindan da hak ve borg
doguran sdzlesme olarak tanim yapilmistir.? Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesini
TBK 470. maddede diizenlenen eser sozlesmesi tanimindan hareketle agiklamak

gerekirse; yiiklenicinin arsa sahibine ait arsa lizerinde ve arsadaki belirli paylarin

! Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 3. Basi, Istanbul 2010, s.1; Yener, Mehmet
Deniz: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Beta Yayincilik,
Istanbul 2011, s. 3.

2 Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Turhan Kitabevi, Ankara
2016, s.489; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi, Istanbul 2013, s.27; Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan,
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2014, s.333; Yavuz, Cevdet: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Istanbul 2014, 5.984-985; Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul
2015, 5.283.



miilkiyetini devri karsilifinda bagimsiz boliimler insa etme borcu altina girdigi

sozlesmeye “arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi”® denilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, yiliklenici ve arsa sahibinin karsilikli
edimlerini igerdiginden bu dogrultuda farkl bir tanim yapmak gerekirse; arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi ile arsa sahibi maliki oldugu arsanin bir kisim paylarinin

miilkiyetini, yiiklenicinin arsa {izerinde insa edecegi binanimn®

belirli bagimsiz
boliimlerinin teslimli karsiliginda, yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmektedir. Bagka bir
anlatimla, arsa sahibi yiikleniciye karsi maliki oldugu arsanin belli paylarini devir borcu
altina girerken, ytiklenici taraf da insa edecegi binadaki belirli bagimsiz boliimlerin arsa

malikine teslim borcu altindadir.®

Yargitay tarafindan verilen kararlarda® da; yiiklenicinin, finansmani kendisine

ait olmak tizere baskasina ait bir arsa iizerine bina insa ettigi, bunun karsiliginda arsa

% Tokbas, Hakan/Ucisik Fehim: Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-2016, Ankara
2016, 5.109,(Inal, Emrehan: Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmesinin Alici-Tiiketici Bakimindan Arz Ettigi
Ozellikler); Yavuz, s.1064: “Bu sdzlesme ile arsa sahibi ¢ok defa parasi olmadiindan, para yerine
arsasindan belli paylar yiikleniciye devretmek suretiyle karsiliginda belirli dairelerin yapilmasi imkanini
elde etmekte ve boylece hem arsasini daha iyi degerlendirerek bir daire veya oturacak ev yerine, daha
fazla daire almig olmakta; hemde bunun i¢in para 6demek durumunda kalmamaktadir.”; Yasar, Halis:
Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde 3. kiginin hak ve sorumluluklari, TBB Dergisi 2012, s.291: “Arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesinde; arsa sahibinin borcu arsay: yiikleniciye tam ve zamaninda her tiirlii ayiptan
ari olarak ingaat yapimina hazir hale getirip teslim etmek ve sdzlesmeye uygun yiiklenici edimi yerine
getirildiginde ise yiikleniciye diisen bagimsiz boliimlerin tapusunu devir etmektedir. Yiiklenicinin edimi
ise arsa sahibine kars1 yiikiimlendigi binay1 sdzlesmeye ve yasaya uygun olarak yapmak ve arsa sahibine
teslim etmek ve sézlesmeden kararlagtirdiklar: bagimsiz boliimlerin tapu devrini talep etmektir.”; Y. 15.
HD, 2019/1960 E. ,2019/3281K. www.kazanci.com.tr, Ers. T.25.07.2019: “Arsa pay1 karsihgi insaat
sOzlesmesi, bazi yargitay kararlarinda “kat karsiligi insaat sozlesmesi” olarak da tanimlanmaktadir.
“.Dosya  kapsamma gdre davali  kooperatifin dava dist  diger arsa  sahipleriyle
de kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri yaptigi....”; Yavuz, s.1066: “Uygulamada bu sézlesmenin, insaat
sozlesmesi, kat yapimi sozlesmesi, arsa payt karsiligi kat yapimi sodzlesmesi, kat karsiligi ingaat
sozlesmesi, tasinmaz satist ve insaat sozlesmesi gibi degisik isimlerle anildig1 goriilmektedir.”; “Insaat
Hukuku” terimi icin bknz: Aydemir, Efrail: Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Seckin Yaymncilik,
Ankara 2016; Medeni Kanun madde 1009°da, “arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesi” terimi
kullanildigindan, ¢alismamizda arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi terimi kullanilacaktir. Ayrica, arsa
pay1 karsiligr ingaat sozlesmesi taraflari i¢in de caligmamizda “arsa sahibi” ve “yiiklenici” terimleri
kullanilacaktir.

4 3194 sayili imar kanunu m.5: “Bina; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yartyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.”.

5 Erman, s.2; Yavuz, s.1067; Enli, Isa: Kat Karsiligt Insaat So6zlesmelerinde Yiiklenicinin 151 Teslim
Borcu ve Temerriidii, Ankara 2017, s.4; Karadas, izzet, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2009,
s.44.

®Yy. 14. HD, 2013/11 E., 2013/5516 K., T. 09.04.2013, www.kazanci.com.tr, Ers. T.25.07.2019: “Bir
tanimlama yapmak gerekirse; arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi yiiklenicinin finansini kendisi
saglayarak arsa maliklerine ait arsa iizerine bina yapimi isini yiikiimlendigi, arsa malikinin ise bedel
olarak binadaki bir kistm bagimsiz bolimlerin miilkiyetini yiikleniciye geg¢irmeyi vaat ettigi


http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/

sahibinin de insa edilen binadaki belirli bazi boliimleri yiikleniciye devrettigi
sOzlesmeler olarak arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin tanimi yapilmistir. Eser
sozlesmesinde ortaya cikarilacak eserin; tasinir, tasinmaz yahut fikri bir eser olarak
ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde ise, eserin
bagimsiz boliim olarak ortaya konulmasi gerekmektedir.” Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin, uygulamada birden fazla yapilma sekli bulumakla birlikte®; arsa
sahibinin arsa paylarmin satisin1 vaad ettigi, yliklenicinin ise arsa ilizerine bina insa
etmeyi yiiklendigi durum, uygulamada arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde en sik

kullanilan tiir olarak karsimiza ¢ikmaktadir.®

B. Arsa Pay1 Karsihg ingaat Sézlesmesinin Unsurlar:

Yukarida verilen arsa payr insaat sozlesmesi tanimi {izerinden Sozlesmenin
unsurlari; asa sahibinin belirli arsa paylarinin miilkiyetini devir borcu altina girmesi,
yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz boliimleri teslim borcu altina girmesi, taraflar arasinda

anlagma yapilmasi seklinde agiklanabilmektedir.

1. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarmmin Miilkiyetini Devir Borcu
Altina Girmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin bagimsiz boliim insa etme
ve arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri teslim etme edimini yerine getirmesinin
karsilig1 olarak, arsa sahibinin de, sozlesme geregi elde edecegi bagimsiz boliimlere

isabet eden arsa pay1 haricindeki diger paylar1 ylikleniciye devretmesi s6zlesmenin bir

sozlesmelerdir. Bu sozlesmelerde bina insaati sebebiyle yiikleniciye Odenmesi gereken Ticret
(bedel), arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir. Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmelerinde ilk
unsur "yiiklenicinin bir ingaat (bina) meydana getirme borcu altina girmesidir." Zira, bu tiir s6zlesmelerde
yiklenici finans1 saglayarak sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina meydana getirmekle, buna
karsilik arsa sahipleri de taginmaz malda belli bir miilkiyet payim yiikleniciye devretmekle yiikiimlidiir.”;
Y. 14. HD, 2003/4696 E., 2003/5639 K., T. 03.07.2003, www.kazanci.com.tr, Ers. T.25.07.2019: ‘“Kural
olarak kat karsiligi insaat sozlesmeleri karsilikli edimleri igeren tam iki tarafa bor¢ ylikleyen
sozlesmelerdir. S6zlegmenin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye
teslim etmek yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de edimi karsilig1 yiikleniciye birakilan
bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmek ile yiikiimliidiir. S6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin
edim borcu ise sozlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim etmektir. ™.

7 Sahin, Turan: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Seckin
Yayincilik, Ankara 2012, s.120.

8 Erman, s.11: “Arsa pay1 karlihig1 ingaat sézlesmesinin gesitleri: Arsanin tamam veya belli arsa paylari
miiteahhide devredilmektedir. Arsa paylarmin devri insaatin ulastigi seviyeye gore kisim kisim
gerceklesmektedir. Arsa sahibi arsa paylarinin satisini vaad etmekte, miiteahhit de arsa {izerine insaaat
yapmay1 taahhiit etmektedir.”.

® Giir, 5.22.


http://www.kazanci.com.tr/

unsuru olarak karsimiza c¢ikmaktadir.'® Bu unsur, eser sdzlesmesinin tarafi olan is

sahibinin iicret ddeme borcuna karsilik gelmektedir.'

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde, sozlesme geregi arsa sahibine verilen
bagimsiz boliimlerin karsilig1 olarak yiikleniciye iicret degil, arsa pay1 verilmektedir.*?
Baska bir anlatimla, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin borcunu
para borglar1 olusturmamaktadir.®® Yargitay’in yerlemis ictihatlarina goére!®, insaat
tamamlanmadan, arsa sahibinin yiikleniciye yaptig1 arsa payr devirleri avans olarak
kabul edilmektedir. Yiiklenicinin kendisine ait olacak bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
hukuki anlamda kazanmasi i¢in, insaat1 sozlesmeye uygun sekilde eksiksiz ve kusursuz
tamamlay1ip teslim etmesi gerekmektedir. Yiiklenici tarafindan tiim edimler ifa edildigi

takdirde, onun sahsi hakki, ayni hakka doniismektedir.'®

Bunun haricinde, arsa sahibinin yiiklenicinin bina yapacagi arsay1 ingaat
yapmaya elverisli halde yiikleniciye teslim etmesi gerekmektedir. Nitekim fiili ve

hukuki imkansizliklar neticesinde, yliklenici tarafindan bina insa edilmesi miimkiin

10 Erman, s.2; Yavuz, s.1067; Yildirim, Stimeyye Hilal: Arsa Payi Karsiligt 1n§aat So6zlesmesi,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, Ankara 2011, s.8; Y. 23. HD, 2016/5609 E.,
2019/483 K., T. 09.04.2013, T. 18.02.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T.25.07.2019: “Bu s6zlesmelerde
yiiklenicinin asli edimi finansmani kendisi tarafindan saglanarak arsa sahibinin arsasi iizerinde s6zlesme
ve ekleri, tasdikli projesi, ruhsatt ve imara uygun olmak {izere insaati yapip teslim
etmek, arsa sahibinin borcu da bedel olarak kararlastirilan bagimsiz bolim-boliimler ya da arsa paymin
miilkiyetini yiikkleniciye devretmektir.”.

1 Yavuz, s.1067.

2 Erman, s.2; Yavuz, s.1068; Duman, ilker Hasan: Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, Istanbul 2005, s.30:
“Ornegin arsa pay1 karsihigi kat yapim sdzlesmesinde yiiklenici, i sahibinin arsasi {izerine apartman veya
is hant inga eder. Bunun karsiliginda ise bedel olarak aralarinda kararlastirilan oran dahilinde arsa pay1
alir.”; Enli, s.4: “Bu sozlesme ile is sahibi, eser sozlesmesinin tcretini para ile degil de aym ile
O0demektedir.” ; Giimiis, s.288: “Bedel kural olarak paradir. Ancak para disinda bir seyin de bedel olarak
belirlenmesi miimkiindiir.”; Y. 15. HD, 2019/526 E., 2019/2017 K., T. 02.05.2019, www.kazanci.com.tr,
Ers. T.26.07.2019: “Arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi eser sozlesmesinin bir tiiriidiir. Eser
sozlesmesi ile taraflara karsilikli hak ve borglar yiikklenmektedir. Yiiklenicinin borcu insaat yapimi, arsa
sahibinin borcu da yapilan is karsilig1 olarak tasinmaz malda pay miilkiyetinin devri borcudur.”.

13z, Turgut: insaat Soézlesmesi ve ilgili mevzuat, Istanbul 2016, s.97.

14y, 23. HD, E. 2015/8887, K. 2017/3470, T. 28.11.2017, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 26.07.2019:
“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiikleniciye yapilan tapu devri “avans” niteliginde olup,
yiiklenici ediminin kural olarak tamamen ifas1 sonucu sozlesme konusu kendisine birakilan tapulu
tasinmaz ya da bagimsiz bolimiin ayni hak sahibi olabilir”; Y. 15. HD, 2009/1989 E., 2010/3468 K., T.
17.06.2010, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 26.07.2019: “Sozlesmeden sonra ve ingaat siiresince
yiikleniciye bir kisim paylarin devri avans niteligindedir.”.

5Aydin, Giilsah Sinem: Arsa Sahibinin Arsa Payr Karsihg: Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Uciincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yarg1 Kararlar1 Cercevesinde
Degerlendirilmesi, TBB Dergisi, 2019, Sa.l, s.421; Y. 23. HD, 2014/2487 E., 2014/5588 K., T.
12.09.2014, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 26.07.2019: “... s6zlesme uyarinca baglangicta devredilen arsa
paylar1 avans niteliginde olup, yiiklenici, gercekte bunlara isi eksiksiz tamamlay1p, teslim ettiginde hak
kazanabilecektir.”.
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olmaz ise, arsa sahibinin edimini yerine getirdiginden bahsedilemeyecektir.'® Arsa pay:
karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu insaatin yapilacagi arsanin imar durumunun bu is i¢in
elverisli olmas1 gerekmektedir. Nitekim, Yargitay bir kararinda®’, arsanin sit alaninda
kalmasi nedeniyle arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin hiikiimsiiz olacagini ifade

etmistir.

Ayrica, arsa sahibinin belirli bir arsa payini devretmesi i¢in o arsanin tapuda
kayitli olmasi zorunlu degildir. Zira tapuda kayitli olmayan bir arsanin miilkiyetinin
gecirilmesi, zilyetligin devri ile miimkiin bulundugundan, sézlesme geregi belirlenen
arsa paylarinin zilyetligin devri yoluyla yiikleniciye devredilmesi halinde arsa sahibinin

edimini yerine getirdiginden bahsedilebilecektir.'8

Ancak doktrindeki bir goriise gore, yiiklenicinin asli edimini yerine getirmesi
icin, imar ve projeye uygun bir bina insa etmesi gerektiginden, tapusuz tasinmazlar igin
de imar diizenlenmesi yapilamayacagindan arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesine konu

arsanin tapuya kayitli olmas1 gerektigi savunulmaktadir.®

% Erman, s.2; Y. 15. HD, 2002/761 E., 2002/2454 K., T. 13.05.2002, www.kazanci.com.tr, Ers.
T.28.07.2019: “insaatin yapilacagi arsa iizerindeki Hazine paymin satin almmasi ve ipotegin
kaldirilmas1  yiikiimliligli, sozlesmeye gore daval arsa sahiplerine aittir. Hazine'nin karsihik
yazisina goOre, bu payin satin alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu'nun 29.4.1999 tarihli yazisina goére de, insaatin yapilacagi arsa sitalani igerisinde
degildir. Baska bir anlatimla, ingaatin yapilmasinda objektif bir imkansizliktan s6z edilemez. Bu
durumda, s6zlesme, davalilardan kaynaklanan kusur nedeniyle fesh edilmistir.”.

17y, 15. HD, 1990/2987 E., 1990/43 K. T.22.01.1990: “Taraflar arasinda 12.04.1978 tarihinde kat
kargiligi insaat yapimina iliskin akdedilen s6zlesmeye daha sonra ek 06.02.1987 ve 12.02.1987
tarihlerinde sozlesmeler diizenlenmis ve bu sdzlesmeler ile zemin ve tizerinde iki kat olmak iizere ingaati
yiiklenen davalinmn, arsanin sit alaninda bulunmasi nedeniyle ruhsat alamadigi ve 12.12.1980 tarihli
Anitlar Yiiksek Kurulu’nun yazisina gore ancak zeminle birlikte iki kat insaat yapilabilecegi hususunun
bildirilmesine ragmen, yiiklenici tarafindan ii¢ kat insaat yapilmig olmakla insaat ve iskan ruhsatlariin
almmasinin imkansiz bulundugu anlagilmaktadir. Arsanin bulundugu yer itibariyle gerek sit alani
bulunmasi, gerekse imar durumu itibariyle iki kat ingaatin miisait olmasina ragmen taraflarca {i¢ kat ingaat
yapilmasi yolunda akdedilen s6zlesme ve sozlesmedeki bagimsiz bolimlerin paylasimi BK. 20. Madde
hilkmiine gore hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz sézlesmenin taraflar1 baglayici bulundugu kabul edilemez.”
(Naklen Karadas, s.340).

18 Erman, s.2; Yavuz 5.106; Yildirim, s.8: “Arsa sahibinin taahhiidiinii yerine getirmis sayilmasi igin
devredecegi paylarin sdzlesmenin amacina fiilen ve hukuken elverigli olmasi gerekli ve yeterlidir.”.

19 Usta, Oguz: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara 2017, s.11;
Siit¢ii, Nezih: Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi, Seckin
Yaymecilik, Ankara 2016, s.31: ” Tapu tahsis belgesi, 1slah imar plani veya kadastro planlar1 yapildiktan
sonra hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil edecekbelge niteliginde oldugundan, tapu tahsis
belgesine istinaden de kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi yapilmasi miimkiin degildir.”.
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Arsa sahibinin arsa payr karsili@i insaat sozlesmesinden dogan temel
sorumluluklarin1 agiklamak gerekirse; ingaata konu arsanin yiikleniciye teslim edilmesi,
imar durumu, proje hazirlanmasi, kat irtifaki kurulmasi vb. islemlerin yapilmasi igin
yiikleniciye vekalet verme?, yiiklenici tarafindan yapilan insaat karsiliginda mutabik
olunan arsa paymi devretme, insaat teminati olarak yiikleniciye devredilen paylardaki
ipotekleri sartlarm gerceklesmesi halinde kaldirmak olarak ifade edilebilmektedir.?:
Hemen belirtmek gerekir ki, arsa sahibi tarafindan projelerin hazirlanmasi, insaat
ruhsatinin alinmasi yoniinde yiikleniciye vekalet verilmedigi takdirde bu islemlerin arsa
sahibi tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir. Nitekim, Yargitay’in yerlesmis
ictihatlarma gore??, arsa pay:r karsilig insaat sdzlesmesinde aksine bir hiikiim yoksa,

insaat ruhsatinin arsa sahipleri tarafindan alinmasi gerekmektedir.

20 Karadas, 5.344: "Uygulamada genellikle, arsa sahipleri isin basinda yiikleniciye vekalet vermekte,
boylelikle yiiklenici aldig1 bu vekaletnameye dayanarak ig ve islemleri yiiriitmektedir. Yiikleniciye bu
islemlerin takibi i¢in vekaletname verilmisse, edimini yerine getirmeyen yiiklenici temerriide diiser. Diger
yandan yiiklenici tarafindan istenmesine ragmen vekalet verilmemesi veya verilan vekaletten haksiz
olarak azil iglemi yapilmasi halinde arsa sahibi temerriide diiser.; Y. 15. HD, 2002/4506 E., 2002/384 K.
T. 28.01.2002: “Bilirkisi raporlarinda belirtilen eksiklikler, eserin teslimine ve iskan ruhsati alinmasina
engel degildir. Davali yiiklenici 31.12.1998 tarihinde keside ettigi ihtarnamesinde, cins tashininin
yapilabilmesi ve iskanin alinabilmesi i¢in vekaletname talep ettigi halde; davacilar BK.’nun 81. Maddesi
uyarunca yerine getirmeleri gereken oncelikli edimlerini ifa etmediklerinden, eserin teslim alinmasi
yoniinden temerriidde diigsmiis sayilirlar.” (Naklen Karadas, $.345).

2L Oy, Osman/Hasal, Tahsin Emre: Kat Karsihg: Insaat Sozlesmeleri, Beta Yaymcilik, Istanbul 2014,
s.29; Y.15. HD, 2018/2944 E. 2019/1865 K., T. 18.04.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 28.07.2019:
“Ayrica kat kargilig1 ingaat sozlesmeleri imzalandiktan sonra akdin ifasi i¢in taraflara yiiklenen bor¢ ve
haklar bulunmaktadir. Bu anlamda arsa sahibinin borglari; yap: ruhsati alma ve yap1 denetim sdzlesmesi
borcu, arsanin ingaat yapilabilir ayipsiz teslim borcu ve arsa veya bagimsiz boliim tapu kaydinin devir
borcu olarak siralanabilir. Bu borglardan, arsanin ingaat yapilabilir ayipsiz teslim borcunun
kapsamina, arsanin fiziki olarak ve hukuki sinirlandirmalardan armmmis olarak teslimi girmektedir. Bir
baska deyisle arsa sahibi Kkat karsilig1 insaat sozlesmesine konu arsayi yiikleniciye fiziki ve hukuki
ayiplarindan armmus olarak teslim etmek borcu icerisindedir.”.

22Y. 15. HD, 1990/4609 E., 1990/5577 K., T. 18.12.1990: ”Sézlesmelerde tehvit ve ruhsat alim islerinin
kime ait oldugu agiklanmamigtir. Bu durumda kural olarak bu isleri yapmak ve yiirtitmek arsa sahiplerine
ait bir yiikiimliliiktiir. Dosyada bu konularda davaliya verilmis bir vekaletname bulunmadig: gibi, aksi de
davaci arsa sahipleri tarafindan iddia ve ispat edilememistir. Hal bdyle olunca, bu islemler davact arsa
sahipleri tarafindan yapilmadigina gore, mahkemece davali yiiklenicinin isi geciktirdiginin ve insaata
zamaninda baslamadiginin kabulii de dogru goriilmemistir.” (Naklen Siitgii, 5.487); Y.15. HD, 2002/1937
E., 2002/3347 K., T.20.06.2002: ”Sozlesmede insaat ruhsatinin kim tarafindan alinacagi
kararlastirilmadigindan, kural olarak ruhsatin arsa sahiplerince alinacagimin veya bu ise hasren arsa
sahiplerinin ytikleniciye ya da onun yetkili oldugu kisiye vekalet vereceginin kabulii gerekir.”(Naklen
Siitgii, 5.486).
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2. Yiiklenicinin Insa Ettigi Bagimsiz Boliimleri Inga ve Teslim Borcu

Altina Girmesi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin diger tarafi olan yiiklenici, mezkur
s0zlesmeye uygun olarak arsa iizerine bina inga etme ve insa edilen binadaki belirli
bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim borcu altindadir.?® Nitekim, yiiklenicinin borcu
sadece arsa malikine diisecek bagimsiz bolimlerin tesliminden ibaret olmayip,

yiiklenicinin ayn1 zamanda biitiinliik arz eden bir bina insa etmesi de gerekmektedir.?*

Ayrica, yiiklenicinin binay1 ve arsa sahibine teslim edilecek daireleri fiili olarak
tamamlayarak ve teslim ederek borcundan kurtulmasit miimkiin degildir. Zira arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin amaci, yliklenici tarafindan insa edilen binadaki bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kanunu g¢ercevesinde her iki taraf agisindan soézlesmedeki
sartlar gz oniine alinarak paylasilmasidir.?® Baska bir anlatimla, yiiklenici yapimini
iistlendigi insaati, fen ve sanat kurallarina ve yasa kurallarina uygun olarak yapma

yiikiimliiliigii altindadir.?®

Yiiklenici tarafindan insa edilen binadaki bagimsiz boliimlerin, kural olarak kat
miilkiyeti sifatina haiz olmasi halinde yiklenicinin edimini yerine getirdigi kabul
edilmelidir.?” Diger yandan, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi ile her zaman bagimsiz
boliimler iceren bir inga edilmesi sz konusu olmayabilir. Ornegin, arsa payi
karsiliginda otel ingas1 yapilan bir projeye iligskin olarak, bagimsiz boliimler yapilmadig:

veya ingaatin kat miilkiyetine haiz olmadigindan bahisle, yiiklenicinin edimini yerine

BYHGK, 2014/569 E.,2016/181 K. T. 26.02.2016, www.kazanci.com.tr, Ers. T.28.07.2019:
“Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edimi ise, sdzlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip
arsa sahibine teslim etmektir. Iste bdyle bir sdzlesme imzalayan yiiklenici, ingaat sozlesmesinden dogan
edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kisisel hak kazanir ve sézlesme uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunun adina nakledilmesini arsa sahibinden isteyebilir.”.

2Erman, s.3; Giir, Mustafa: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa
Kavramlari, {zmir 2017, s.25.

% Yavuz, 5.1069: “Bagimsiz boliim kavrammin ise, Kat Miilkiyeti Kanunu(KMK) hiikiimlerine gére
tespit olunmasi lazimdir.”; Ertas, s.431: “Kat miilkiyetinde, bagimsiz bdliimler iizerindeki kat miilkiyeti
hakki ile ona bagli arsa pay1 ve ortak yerler iizerindeki miisterek miilkiyet pay: arasinda esyaya bagli bir
miilkiyet hakk iliskisi vardir.”.

%Y. 15. HD, 2004/4004 E., 2005/1553 K., T.17.03.2005: “Oysa yiiklenici yaprmim iistlendigi insaati,
yanlarin arasindaki s6zlesme hiikiimlerine, fen ve sanat kurallarina, kendisine duyulan giivene ve yasa
kurallarina uygun olarak yapma yiikiimliiliig vardir ve bu yiikiimliiligii 6zen borcu geregidir.” (Naklen
Siitcii, 5.515).

2" Erman, s.2; Giir, Mustafa: Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde eksik ifa ve ayipl ifa kavramlari,
[zmir 2017, 5.25; Sahin, 5.114-115.
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getirmedigi ileri siiriilemez. Yiiklenici tarafindan insa edilen bina, niteligi itibariyle kat
miilkiyeti kurmaya elverisli ise bu halde yiiklenicinin kat miilkiyeti kanuna gore

borcunu ifa etmesi gerekmektedir.

Bu agamada hemen belirtmek gerekir ki, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde
aksine bir anlasma olmadig1 takdirde, yiiklenici ancak yapimini iistlendigi binay1
tamamlaylp teslim ettikten sonra, arsa paylarmin devrini talep edebilecektir.?®
ERMAN’a gore, arsa payr karsiligi insaat soézlesmesinin resmi sekle uyularak
yapilmamas1 halinde ifa Onceliinin arsa malikinde oldugu, arsa malikinin kendi
edimini yerine getirmeden yiiklenicinin ediminin yerine getirilmesini talep edemeyecegi

ifade edilmektedir.?®

Yiiklenicinin, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan temel
sorumluluklarin1 agiklamak gerekirse; projelerin yaptirilmasi, tasdik ettirilmesi, yonetim
plan1 hazirlanmasi, kart irtifaki kurulmasi, arsa sahibi tarafindan verilen vekaleti
s6zlesme dogrultusunda kullanmak, yapilan projelerde ve degisikliklerde arsa sahibinin
muvafakatini almak, insaata kararlastirilan zamanda baslamak, s6zlesmede belirlenen
sirede insaatt tamamlamak, insaati sozlesmeye uygun niteliklerde gerceklestirmek

olarak ifade edilebilmektedir.%®

3. Taraflarin Anlasmasi

TBK m.1’deki; “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsiliklt ve birbirine uygun
olarak agiklamalariyla kurulur. irade agiklamasi, acik veya ortiilii olabilir.” seklindeki
diizenlemeden hareketle, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin iki tarafa borg
yiikleyen karsilikli bir s6zlesme oldugu goz oniine alindiginda, taraflarin(arsa sahibi ve
yiiklenicinin)sdzlesmenin konusu ve sartlar1 iizerinde iradelerinin birlesmesi, arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesinin hukuki sonug dogurmasi bakimindan zorunludur.®!

28 Atamulu, Ismail: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014, s.32.

29 Erman, Hasan: Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK. 365/2), istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 1979, s.25.

30 Oy/Hasal, s.32.

31 Yildinim, $.6; Giir, s.27; Siit¢ii, s.37: “Ehliyetsizlik veya iradeyi sakatlayan nedenlerin bulunmasi
halinde s6zlesmenin iptali veya gecersizligi ileri siiriilebilir.”.



Bu tanimdan hareketle, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflarinin arsa
sahibi ve yiiklenici oldugu anlasilmaktadir. Arsa sahibi, gergek ya da tiizel kisi
olabilmektedir. Bunun yaninda, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi tek

kisi olabilecegi gibi, birden fazla kisinin de arsa sahibi olmas1 miimkiindiir.

Yargitay*, insaata konu arsada el birligi yahut payl miilkiyet s6z konusu ise,
mezkur arsaya iliskin yapilacak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin onemli is
niteliginde oldugunu kabul etmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin 6nemli
is niteliginde kabul edilmesi, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi imzalanirken tim
paydaslarin bu s6zlesmeye riza gostermesi gerektigi sonucunu dogurmaktadir. Nitekim
Yargitay 16.01.2015 tarihli, 2014/6322 E., 2015/209 K., tarihli kararinda; “Taraflar
arasindaki sozlesme... ...TMK m.692’ye gore tim paydaslarla yapilmadigindan

gecersizdir.” seklinde hiikiim tesis etmistir. 34

%2 Erman, s.2; Ugar, Ayhan: Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara
2003, s.29.

33Y. 23. HD, 2014/5567 E., 2015/7712 K., T. 30.11.2015, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 28.07.2019:
“Arsa pay1 karsiligl insaat ingaat sdzlesmesine konu tasinmazin elbirligi miilkiyetine tabi oldugu...
onemli tasarruf niteliginde olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine en basindan itibaren tim
paydaslarin katilmadigz...”.

#Aym yonde, Y. 15. HD, 2007/334 E. ve 2008/1286 K., T. 29.02.2008, www.kazanci.com.tr, Ers. T.
28.07.2019: “Dava dilekcesinde arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin tarih ve sayisi gosterilmedigi
gibi; mahkeme kararinda da sozlesme hakkinda bir agiklama bulunmadigindan dava dosyasi geri
cevrilerek davaya dayanak alinan sézlesme istenmis ve Tarsus 5. Noterligi'nce dogrudan diizenlenen
16.08.1999 tarih ve 05129 yevmiye nolu "Diizenleme Seklinde Arsa Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi" baslikli
sozlesme gonderilmistir. Bu sozlesme kapsami incelendiginde; sozlesme konusu 1816 ada 159 parsel
numarali olarak tapuya tescilli tasinmazin 334/800 hissesi maliki Mustafa A. ile yiiklenici Zekai Y.
arasinda yapildigi anlasilmaktadir. Dosya kapsamindaki kat irtifaki payli tapu kaydina gore, insaat
sozlesme konusu 159 numarali parsele yapilmistir. Ancak, sdzlesme konusu parselin diger malikleriyle
sozlesme yapilmis ise o sdzlesme ya da sozlesmeler, dava dosyasina sunulmamustir. Oysa, Tiirk Medeni
Kanunu'nmun 692. maddesi geregince; arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tiim malikler ile yiiklenici
arasinda yapilmasi veya sdzlesme yapmayan paydaslarin yapilan sdzlesme ya da sozlesmelere onay
vermis olmalar1 zorunludur. Aksi halde, bazi paydaglar tarafindan yapilan sézlesme yanlar1 da, diger
paydaslar1 da baglayic1 olmaz. Mahkemece, agiklanan bu hususlarin gozetilmemesi dogru olmamistir.”;
Fesih davas1 agmakla taraflarin sézlesmeye muvafakat ettiginin kabul edilmesi gerektigine iliskin, Y. 15.
HD, 2009/6610 E., 2010/498 K., T. 02.02.2010, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 29.07.2019: “TMK'nin 692.
maddesi uyarinca kat karsilii insaat sézlesmelerinin gecerli olabilmeleri i¢in tiim tapu maliklerince
yapilmasi gerekir. Somut olayda, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi Nihat tarafindan yapilmistir. S6zlesme
tarihinde tasinmazin paydasi olan Sefa ve Nihal'in sdzlesmede imzalari bulunmamaktadir. Ancak
sozlesmede imzasi bulunmayan tapu paydaslar1 Nihal ve Sefa kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshi
davasini agmakla sozlesmeye muvafakat etmis sayilirlar.”; Fesih davasi agmakla taraflarin sézlesmeye
muvafakat ettiginin kabul edilmemesi gerektigine iligkin, Y. 23. HD, 2015/5802 E. ve 2016/3815 K., T.
21.06.2016, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 29.07.2019: “Somut olayda, taraflar arasindaki dava konusu
.....nin 03.06.2005 tarih ve 12834 yevmiye sayili arsa pay: karsili1 ingaat s6zlesmesine konu taginmazin
davaci ve sozlesmeyi imzalayan arsa malikleri disinda baska paydaslarinin da bulundugu, daval yiiklenici
tarafindan tagmmmazin tiim paydaslar1 ile sdzlesme imzalandigt ya da sozlesmeye onay verdikleri
hususunun savunulmadigi anlasilmis olup, bu sebeple sozlesme gecersiz hale gelmistir. Bu durumda
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Arsa sahibi gibi, sozlesmenin diger tarafi olan yliklenicinin de gergek ya da tiizel
kisi olmasi miimkiindiir.>®> Ayni sekilde, arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinde
yiiklenici tarafin da birden fazla oldugu durumlar olabilmektedir. Bu halde, yiikleniciler
arasinda hak ve borglar yoniinden miistereken ve miiteselsilen sorumluluk
dogmaktadir.® Diger yandan birden fazla yiiklenicinin ortak girisim catis1 altinda

birlikte eser meydana getirmeyi taahhiit ettigi sézlesmelerde bulunmaktadir.®’

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmeleri, arsa sahibi ve yiiklenici tarafin
anlagmasina bagli oldugundan, diger bir deyisle arsa sahibi ve yiiklenici tarafin iradeleri
uyustugu noktada arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kurulmaktadir. Bu anlamda, arsa

pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi rizai sozlesme olarak kabul edilmektedir.%

Hemen belirtmek gerekir ki, taraflarin sdzlesmenin esasli noktalar1 iizerinde
iradelerinin uyusmas: halinde sodzlesmenin hukuki sonu¢ doguracaginda siiphe
bulunmamaktadir. Bu anlamda, esasli noktalarin neler oldugunun tanimlanmasi
gerekmektedir. RESIOGLU’na gore;®® sozlesmenin ozelligi, genel is anlayist ve
kosullara gore taraflarin mutlak suretle uyusmasi gereken noktalar esasli noktalar olarak
tanimlanmaktadir. Taraflar arasindaki s6zlesmenin tali noktalarinda bir uyusmazlik
meydana geldigi takdirde, bu uyusmazlik Borglar Kanunu m.2 uyarinca hakim

tarafindan ¢oziimlenebilecektir.*® Yine, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi igeriginin

mahkemece, feshin ancak gegerli bir sozlesme igin s6z konusu olabilecegi, bu sekilde agilmis bir davada
“Cogun icinde az da vardir.” kurali gozetilerek, sdzlesmenin gegersizliginin tespitine karar verilmesi
gerekirken, yazilt sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamis ise de, sonucu itibariyle dogru olan kararin,
hiikiim fikrasinda yapilan yanlighigin giderilmesi, yeniden yargilamaya gereksinim gostermediginden,
HUMK'nin 438/7. maddesi uyarinca asagida yazili oldugu sekilde diizeltilerek onanmasi gerekmistir.”;
Tiim paydaslarla yapilmayan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin gegerli olacagina dair goriis i¢in
bknz, Giir, s.23.

%5 Oy/Hasal, s.32.

3 Oy/Hasal, s.33.

37 Kurt, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012,
.39 “Uygulamada 6zellile koprii veya baraj yapimi gibi biiyiik ¢apli insaat islerinde bu duruma siklikla
rastlanmaktadir. Joint Venture(Ortak Girisim) kavrami, “hukuken ve ekonomik olarak bagimsiz iki yada
daha ¢ok sayida gercek veya tiizel kisinin, belirli bir isi gergeklestirmek yoluyla kazang elde etmek
maksadi ile malvarligi, para, bilgi, beceri gibi katkilarini, bir s6zlesme gergevesinde bir araya getirerek
olusturduklart ve isin risklerini ortaklarin her birinin miiteselsilen sorumluluk altina girerek iistlendigi,
tiizel kisiligi olan veya olmayan ortaklik” olarak tarif edilmektedir.”.

38 Secer, Oz: Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016, s.33;
Biiyiikay, 5.33; Altas, Hiiseyin: Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s.46.

% Reisoglu, Safa : Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25. Baski, istanbul 2014, 5.63.

40 Reisoglu, 5.64; Erman, s.3.
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belirli hale getirilmesi ve yorumlanmasi, taraflarin iradeleri géz dniinde bulundurularak

TBK madde 19. uyarinca hakim tarafindan yapilmalidir.*

1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NIiTELIiGI

A. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile taraflarin karsilikli olarak borg altina
girdigi goz oniline alindiginda bu sdzlesmenin tam iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesme
oldugunda siiphe bulunmamaktadir. Diger yandan, Roma Hukuku déneminde sézlesme
tipleri sinirl sayida ve belirli isimlere sahipti. Bu sinirh sayidaki sézlesmeler disinda
sOzlesme yapilamamaktaydi. Ancak, hukuk sistemlerinin gelismesiyle birlikte modern
hukukta “sozlesme serbestisi” ilkesi benimsenmistir. Sozlesme serbestisi ilkesi
kapsaminda, kanun tarafindan diizenlenmis bulunan gesitli sozlesme tiirlerine ait
unsurlar1 birlikte tasiyan yahut yasada diizenlenen sdzlesmelerin 6gelerine yabanci
olmakla birlikte, icerisinde kendine 0zgli 0Ogeler barindan bu sodzlesmelere

“isimsiz(atipik) sozlesmeler” denilmektedir.*?

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, biitliin unsurlari ile birlikte Tiirk Borglar
Kanununda o6zel olarak diizenlenmediginden, atipik sdzlesme®® olarak kabul

edilmektedir.

Kanaatimce, TMK. m.1009°da arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden agikca
bahsedilmesine ragmen, bu sOzlesmenin kanunda biitlin unsurlar1 ile birlikte
diizenlenmemesi O6nemli bir eksiklik olarak goéze ¢arpmaktadir. Zira, glinlimiizde

siklikla yapilan arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesine uygulanacak hiikiimlerin belirli

4 Giir, s.27.

42 Zevkliler/Gokyayla, s.11.

“Atipik sozlesme igin bknz, Cansel, Erol/Ozel, Caglar: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, Ankara
2017, s.64; Yavuz, s.1070; Giir, s.28; Siitcii, 5.34.
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hale getirilmesi; hem uygulama birligi acgisindan hem de sozlesmede zayif konumda

bulunan arsa sahibinin haklarini bilmesi a¢isindan 6nem arz etmektedir.

Isimsiz (atipik) sozlesmeler kendi icerisinde; bilesik, karma ve kendine 6zgii

yapist olan(Sui generis) sozlesmeler olarak ayrilmaktadir.

Bu anlamda kisaca deginmek gerekir ise, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesin
birlesik bir sozlesme degildir. Zira birlesik sézlesmelerde, her sézlesme kendisine ait
hiikiimler ¢ergevesinde birbirinden bagimsiz olarak degerlendirilmektedir. Oysa, arsa
pay1 karsiligr ingaat s6zlesmesinin i¢inde barindirdigi “eser sdzlesmesi” ve “tasinmaz
sattm1” hiikiimlerinin ayr1 ayri uygulanmasi ile bir sonuca varilmasi miimkiin

degildir.**

Yine arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin sui generis bir sézlesme olma
ozelligi de bulunmamaktadir.®® Esasen arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi, Tiirk

Borglar Kanununda diizenlenen “Eser Sozlesmesi”*®

ile aym Ozellikleri tasimakla
birlikte, arsa pay: karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici tarafindan meydana getirilen
esere karsilik olarak arsa sahibi tarafindan licret yerine arsa paymin belirli bir kismi
devredilmektedir.*’” Dolayisiyla, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin kendine 6zgii

bir yapisi oldugundan da bahsetmek miimkiin bulunmamaktadir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi niteligi itibariyle doktrinde ve Yargitay

kararlarinda cifte tipli ve karma s6zlesme olarak kabul edilmektedir.*®

4 Erman, s.6.

4 Kars1 yonde goriis i¢in bknz, Enli, s.5.

%TBK m. 470: “Eser sdzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir.”.

47Yavuz, s.1070; Erman, s.6: “Arsa pay! karsilifi insaat sdzlesmesinde, Tasinmaz Satimi ve Eser
S6zlesmesinin unsurlar1 bulundugundan ve bu soézlesme tipleri kanunda diizenlenmis oldugundan, bu
sOzlesmeyi sui generis bir sozlesme olarak nitelemek miimkiin degildir.”

“Erman, s.4; Yavuz, s.1071; Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 1,
Istanbul 2002, s.501: “Ingaatginin yapi yapma ediminde agir basan yon gereglerin tesliminden gok,
anlagsmaya uygun olarak bir eserin yaratilmasidir. Bu nedenle insaat¢inin edimi, eser sdzlesmesinin
belirleyici ozelliklerini tagimaktadir. Buna karsilik arsa malikinin karst edimi tasinmaz satim
sdzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Oyleyse, arsa pay1 karsiliginda kat yapimu cift tipli bir
karma s6zlesmedir.”;Yeniocak, Umut: Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sézlesmesi, Ankara 2014, 5.107;
Y. 23. HD, 2013/4611 E., 2013/6458K., T. 23.10.2013, www.kazanci.com.tr, Ers. T.29.07.2019: “Arsa
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Son olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin ani mi yoksa siirekli mi borg
iligkisi niteligi tagidig1 noktasinda doktrinde onemli tartismalar bulunmaktadir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin hukuki niteligi hakkinda asagida detayl agiklamalar

yapilacaktir.

B. Hukuki Niteligi

1. Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesme Olmasi

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen sinallagmatik
bir sozlesmedir®®. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan her biri
digerinden edimini ifa etmesini isterken, kendisi de o kisiye bir bor¢ yiikiimliligi

altinda  girmektedir.>

Gergekten de, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
imzalanmasiyla, arsa sahibi miilkiyeti devir borcu altina girerken yiiklenici de bagimsiz

boliim insa etme borcu altina girmektedir.

Bu tarz sozlesmelerde, taraflardan her birinin borcu diger tarafin borcunun
karsihigin1 olusturmaktadir.>! Baska bir ifadeyle, sdzlesmenin her iki tarafi hem alacakli
hem de bor¢lu durumundadir. Bu hususu izah etmek gerekirse; arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesinde arsa sahibi, bina insa edilmesi ve belirli bagimsiz bdliimlerin teslimi
acisindan alacakli konumunda, arsa paylarii devir yoniinden bor¢lu konumundadir.
Bunun tam aksi olarak, ylklenici taraf arsa payr karsiligi insaat soézlesmesi

dogrultusunda bina insa etmek ve belirli bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim

pay1 karsihigi ingaat s6zlesmeleri, hukuki niteligi itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen ¢ifte tipli karma
sozlesmeler olup, arsa sahibi sdzlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek ve insaatin
tamamlanip teslimi halinde bagimsiz boliimlere bagli pay devrini yiikleniciye devretmek, yiiklenici de
arsa sahibinin taginmazi {izerinde s6zlesme, yap1 ruhsati ve eki projelerle amacina uygun sekilde bina inga
ederek, arsa sahibine teslim etmekle ylikiimliidiir.”.

49 Erman, s.4; Yavuz, s.1073, Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara 2017,
s.585; Y. 23. HD, 2016/2823E, 2019/168 K., T. 28.01.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 29.07.2019:
“Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmeleri karsilikli edimleri igeren, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir.
Taraflardan biri kendi edimini yerine getirmeden kars1 taraftan edimini yerine getirmesini isteyemez.”.

%0 Zevkliler/Gokyayla, s.2.

5t Oguzman, M. Kemal / Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. 1, 12. Baski, Istanbul
2014, s.46.
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acisindan bor¢lu konumunda, kendisine isabet edecek bagimsiz boliimlere iligskin arsa

payinin devrini istemek bakimindan da alacakli konumdadir.®?

2. Karma Bir Sozlesme Olmasi

Karma sozlesme; kanunlarda diizenlenen c¢esitli sézlesme tiplerine iliskin
0gelerin, kanunda 6ngoriillmeyen sekilde bir araya gelmesiyle olusan sézlesme olarak
tanimlanmaktadir.>® Bu tanimdan hareketle; arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde,
arsa sahibi tarafindan yapilan hukuki isleme taginmaz satim soézlesmesi hiikiimleri,
yiiklenici tarafindan yapilan hukuki isleme ise eser sézlesmesi hiikiimleri karsiliklilik
cer¢evesinde uygulanacagindan, taraflarin karsilikli edimleriyle bu iki sdzlesme

hiikiimleri birleserek karma bir s6zlesme meydana gelmektedir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde taraflarin karsilikli edimleri arasinda,
kanunda Ongoriilmeyen bir miibadele iligskisi mevcuttur. Bu sdzlesmeye gore,
yiiklenicinin eser meydana getirme ve arsa sahibinin belirli arsa paylarini devretme
yoniindeki edimleri birbirlerine siki sikiya baglidir. Bu edimlerden herhangi birine
iligskin hiikiimler nazara alinmadig: taktirde diger edime iliskin hiikiimlere de bir sonug
baglanamayacaktir.>® Dolayisiyla, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, farkli
sozlesme tiplerine ait edimlerin karsilikli olarak miibadele edilmesi s6z konusu
oldugundan, bu sozlesmenin ¢ifte tipli karma sézlesme niteligine sahip oldugu kabul

edilmelidir.%®

Karma so6zlesmelere iligkin ortaya c¢ikacak ihtilaflarda hangi hiikiimlerin

uygulanacagi, doktrinde tartisma konusudur. Tavsiye edilen goriisler, sogurma,

52 Yavuz, s.1074.

53 ZevKliler/Gokyayla, s.18; Karahasan, s.51-52: “Bu sdzlesme bagimsiz nitelik tagir. Cok genis
uygulama alani bulan ¢ifte tipli karma sozlesmeler, taraflardan her birinin ediminin ya da edimlerinin
cesitli tipte s6zlesmelerden birbirine 6zgii oldugu sézlesmelerdir.”; Kuntalp, Erden: Karisik Muhtevali
Akit(Karma Sozlesme), Ankara 2013, 5.15-16: “...karma sozlesme daha dogrusu karigik muhtevali akit
diye adlandirilan ve unsurlar1 kanunen diizenlenmis akitlere ait, fakat bunlari birlestirme bi¢iminin
kanuna yabanci oldugu sdzlesme yer almaktadir.”.

% Erman, s.5: “Kanunda diizenlenen iki ayr1 s6zlesme tipine ait edimler, kanunun 6ngérmedigi bir tarzda
miibadele iliskisi i¢inde olmaktadir.”; Yavuz, s.1071.; Aym yonde bknz, Tandogan, Haluk: Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1, Istanbul 2008 s . 69; Cansel/Ozel, 5.66.

% Erman, s.6, Yavuz, 5.1071.

% Erman, s.6; Karadas, s.46; Yildirim, s.11.
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birlestirme, cesitli tiplerin birbirini gotiirmesi ve kiyas teorisi olarak karsimiza
cikmaktadir.®’

Doktrindeki baskin goriise gore, karma sozlesmeler agisindan kiyas teorisinin
uygulanmas1 genel kabul gérmektedir.®® Bu goriise gore, arsa pay! karsiligi insaat
sozlesmesinin i¢inde bulunan tasinmaz satimi ve eser sozlesmesine iliskin hiikiimler
kiyasen uygulama alan1 bulacak, hiikiimler arasinda c¢atisma oldugu takdirde
sOzlesmenin amaci, taraflarin menfaati ve hakkaniyet cercevesinde genel hiikiimler
uygulanacak, bundan sonug alinamaz ise orf ve adet hukuku uygulanacak, bundan da bir

sonug alinamazsa hakim TMK. m. 1 geregi hukuk kurali olusturacaktir.>®

3. Siirekli-Ani Karmasig1 Bir Borg iliskisi Dogurmasi

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesinin ne tiir bir bor¢ iligskisi dogurdugu
doktrinde tartismali olup, TANDOGAN’a gére®’; edimin sonucunun gergeklesmesi ile
eserin teslimi ayn1 anda oldugundan arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi ani edimli bir
borg iliskisi olarak nitelendirilmelidir®’. Doktrinde bu goriiste olan yazarlar, arsa payi
karsiligi insaat soOzlesmesinin, eSer sozlesmesi gibi bir sonug¢ ve teslim borcu

dogurdugunu, bagimsiz boliimiin tamamlanmasina kadar yapilan biitiin ¢alismalarin ifa

5" Ayrintih bilgi igin bknz, Zevkliler/Gokyayla , s.21; Giir, s.31; Kartal, s.28.

% Erman s.8; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sézlesmeler
Hukuku), Ankara 2014, s.750: “Keza kat karsilig1 ingaat sézlesmeleri de karma sozlesmelerden olmasina
ragmen, kat insa etme unsuru nedeniyle, eser sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi s6z
konusudur.”.

59 Ayrmtili bilgi i¢in bknz, Erman s.8; Yavuz, s.1088.

% Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,.C.II, Vedat Yayincilik, Istanbul 2010, s.147.

61 Aym yonde goriis icin bknz: Yavuz, s.1072; Eren, s.587; Secer, s.44; Selici, Ozer Insaat
Sézlesmesinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978 s.7; Kocaaga, Koksal, Insaat Sozlesmesi,
Ankara 2014, s.71;Sahin, 5.105; Selimoglu, Yasar Engin: 1stisna(Eser) S6zlesmesi, Ankara 2010, s.29:
“Ornegin; bir bina isnaatin1 {istlenen yiiklenicinin iki veya {i¢ yil siiresince insaat1 bitirmeye ¢alismasi,
ifaya hazirlik olup, ifa sayilmaz. ifa, tamamlanmis binanin teslimi ile bir anda gergeklesir.”; Siiteii, $.36:
“Fakat sozlesme siiresi ile siirekli edimli sozlesme kavramlar1 birebir drtiismez. Ornegin tek bir malin
sattimin1 konu alan sézlesmenin uzun bir vadeye baglanmasi, onun ani edimli olma niteligini
degistirmez.”; Giileg, Safak: Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara 2009,
s.26; Kurt, s.53; Siirekli sézlesme benzeri bir borg iligkisi oldugu yoniinde bknz, Ormanci Altinok,
Pmar: Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Nedenle Feshi, Istanbul 2011, s.42: “Ornegin eser sdzlesmesi
miiteahhit agisindan bakildiginda eserin yaratilmasinin bir zamana yayilmasi nedeniyle siireklilik
gostermesine karsin; is sahibi acisindan , is sahibinin menfaati eserin teslim edildigi anda gerceklestigi
icin, ani edimli olarak ortaya ¢ikar. Sozlesmenin siirekliligi agisindan taraf menfaatlerine degil, asli
edimin kapsamini ele alarak yapacagimiz degerlendirme sonucu eser sézlesmesi, dar anlamda siirekli borg
iligkisi olarak nitelendirilmeyecektir... ... bu nedenle eser s6zlesmesini, slirekli s6zlesme benzeri bir borg
iligkisi olarak ele almak, en yerinde ¢oziim olacaktir.”.
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oncesi hazirlik oldugunu kabul etmektedirler. S6zlesmenin ani edimli borg iliskisi
dogurdugunu kabul eden goriise gore; yiiklenicinin biitiin ¢alismalarina ragmen insa
edilen bagimsiz  bolimlerin  teslimini  gergeklestirememesi  halinde, ifanin
gergeklesmemis oldugunun kabulii gerekmektedir.®> Bu bakimdan, bagimsiz boliimiin
tesliminden Once gegmis olan agamalarin sd6zlesmenin ifas1 anlaminda bir 6nemi yoktur.
Yargitay tarafindan verilen bir kararda® da, arsa pay1 karsihig1 insaat sdzlesmesinin ani

edimli s6zlesme oldugu ifade edilmistir.

ERMAN’a gére,® yiiklenici tarafindan insa edilen binaya iligkin, uzun siireyi
gerektiren ¢aligmalart ifa Oncesi hazirlik faaliyeti olarak kabul etmek miimkiin degildir.
Nitekim, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde eser heniiz tamamlanmadan 6nce belli
asamalarda edimler peyderpey ifa edilmektedir. Genellikle uygulamada, insaatin
tamamlanma durumuna gore, arsa paylar1 kisim kisim yiiklenicye devredilmekte yahut
yiikleniciye verilecek arsa paylari ipotek tesis edilerek en bastan devredilmekte ve
insaatin tamamlanmasina gore ipotekler kisim kisim kaldirilmaktadir. Ayn sekilde, arsa
payt karsili1 ingaat sdzlesmesine konu malzemelerin miilkiyetinin biitlinleyici parca
kuralina gore arsa sahibine ge¢mesi de, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin stirekli

borg iliskisi niteligini ortaya koyan baska bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir.%®

62 Ayan, Serkan: Ingaat S6zlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, Seckin Yayimcilik, 2008, s.43.
83y, 23. HD, 2016/4330 E., 2019/1005 K., T. 14.03.2019, www.kazanci.com.tr., Ers. T. 09.09.2019:
“Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmeleri karsiliklt edimleri igeren, iki tarafa borg
yiikleyen, ani edimli s6zlesmelerdir. Bu sozlesme uyarinca karsi tarafin edimini talep eden tarafin kendi
edimini yerine getirmis olmasi gerekir. Somut olayda, davali arsa sahiplerinin davaci yiiklenici aleyhine
gec teslimden kaynakli tazminat davasi agtiklar ve yargilamanin devam ettigi anlagilmaktadar. .... olan bu
davanin sonucu eldeki davayi etkileyecek mahiyettedir. Sozlesmenin geg ifasindan kaynakli tazminat
talebinin kabul edilmesi halinde heniiz ifanin tam olarak yerine getirildiginden bahsedilemeyeceginden
davacimin  da arsa sahiplerinin  edimini  talep etmesi simdilik miimkiin olmayacaktir. Bu
itibarla arsa sahipleri tarafindan agilan davanin sonuglanmasi beklenmeli, bu davanin kabulle
sonuclanmasi halinde eldeki davanin erken dava oldugundan bahisle reddine karar verilmeli, aksi halde
yiiklenicinin edimlerini tam olarak yerine getirdigi sonucuna varilacagindan simdiki gibi kabule karar
verilmelidir. Bu hususlar nazara alinmadan yazili sekilde yanilgili gerekceyle davanin kabuliine karar
verilmesi dogru goriilmemistir.”

% Erman, s.9; Aym yonde bknz, Kartal, Bilal: Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesi, Ankara 1993, s.25:
“Yargitaym son yillardaki kararlarinda sézlesmeden donme durumlarinda sonuglarinin ileriye etkili
oldugunu kabul etmeklei eser sozlmesmesinin bir tiirli olan, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini siirekli
borg iliskisi doguran bir sézlesme olarak kabul ettigi sonucuna varilabilir. Baz1 eser sozlesmelerinin
stirekli borg iliskisi dogurup-dogurmadig: tartisma konusu olabilirse de arsa pay1 karsilig1 bagimsiz boliim
yapma sozlesmesinin siirekli borg iligkisi dogurdugunu kabul etmek gerekir.”.

Inal Emrehan: "Haksiz Yapi: Kavrami ve Haksiz Yapimin Kaldirilmas1”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, cilt. LXX, s.253.
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Dolayisiyla, bu gerekgelerle arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin siirekli borg iligkisi

niteliginin kabul edilmesi gerekmektedir.

Borg iligkisinin tiirii, sézlesmenin ¢éziimiinde ileriye veya geriye etkili olmasi

bakimindan 6nem arz etmektedir.5®

Doktrindeki diger bir goriis®’ de, eser sozlesmesinde eser meydana getirme
borcunun ani-stirekli karmasig1 bir borg iliskisi dogurdugunu savunmaktadir. Nitekim,
YIBBGK nun 25.01. 1984 giin ve 3/1 sayil1 kararinda bu sdzlesmelerin ¢’ gegici-siirekli

karmasig1 dzellik tasidigi belirtilmistir®,

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin niteliginin siirekli mi ani mi oldugunun

belirlenmesi yiiklenicinin temerriidii bakimindan 6nem arz etmektedir.

Yiiklenicinin sodzlesme geregi yapmayi Ustlendigi bagimsiz boliimleri arsa
sahibine teslim edemeyerek temerriide diismesi ihtimalinde, arsa sahibinin sézlesmeyi
sona erdirmesi giindeme gelecektir. Bu ihtimalde, arsa sahibinin feshettigi sozlesmenin
ileriye mi yoksa gegmise mi etkili olarak sona erecegi sozlesmedeki edimlerin niteligine

gore belirlenecektir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin, ani edimli olarak nitelendirilmesi
durumunda, soézlesme ge¢cmise etkili olacak sekilde sona erecek ve yiiklenici o zamana
kadar yaptig1 isin ve malzemenin karsili§in1 sebepsiz sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

gore talep edebilecektir. 5

% Yavuz, 5.1073.

7 Erman, s.8; Serozan, Rona: Sozlesmeden Dénme, Istanbul 2007, s. 175-176; Senocak Zarife: Eser
Sézlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara 2002, s.11-12; Kocaaga, s.55; Biiyiikay,
S.46.

68 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili Yargitay igtihad1 Birlestirme Kararinda belirtildigi gibi, arsa pay1 karsilig:
ingaat s6zlesmeleri gegici-siirekli karmagig1 6zellik tagirlar. Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan
teslimle gerceklesmis olsa bile, yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye yayilmistir. Bu siire
boyunca sdzlesmenin konusu ve ortak amag olan eserin ortaya ¢ikmasi i¢in yanlarin karsilikli anlayis
icinde bulunmasi diiriistlik kuralina (TMK. Md. 2) uygun bi¢cimde davranmalari esastir. Cikan
uyusmazligin giderilmesinde de isin teknik yonii bakimindan bilirkisiye bagvurulmasi bir yana
birakildiginda degerlendirmenin oncelikle diiriistliik kurali gozetilerek yanlarin ortak amacina ve ¢ikarlar
dengesine uygun yapilmasi gerekir.”;Ayrintil bilgi i¢in bknz, Erman, s.9.

8 Kursat, Zekeriya: imkansizligin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr.
Ergun Ozsunay'a Armagan, istanbul 2004, s.754.
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Diger yandan, sozlesmedeki edimlerin siirekli borg iligskisi dogurdugu kabul
edildigi takdirde, arsa sahibinin sdzlesmeyi feshetmesiyle sozlesme ileriye etkili olarak
sonug¢ doguracak ve yiiklenici tarafindan o zamana kadar yerine getirilmis olan kisimlar
varligin1 muhafaza edecektir.’® Insaatin belirli seviyeye ulasmasi halinde, geriye etkili
olarak sozlesmenin feshedilmesi haksiz sonuglara yol acabilmektedir. Bu durumu
bertaraf etmek ig¢in, sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi gerekmektedir.
Yargitayin son kararlarinda, arsa sahibinin ileriye etkili fesih hakkin1 kullanmasi igin

insaatin en az % 90 seviyeye ulasmis olma sarti aranmaktadir.”

Yargitay’in bu
dogrultuda verdigi kararlar doktrinde elestirilmistir. INAL’a goére’?, insaatin
tamamlanma oraninin %90 olmas1 halinde so6zlesmenin ileriye etkili, insaatin
tamamlanma oraninin %89 olmasi halinde sdzlesmenin ge¢cmise etkili olarak sona
erecegi yonilindeki ezberci yaklasgimin dogru olmadigi, diirlistliik kuralinin aradaki

%1°1ik fark ile olgiilemeyecegi savunulmaktadir. Nitekim, bu konuyla ilgili olarak

0 Erman, s.9.

T Arat, Ayse/Ak¢aal, Mehmet: 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararmin Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sozlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan Ugiincii Kisilerin Durumuna Etkisi, SUHFD,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/535913, Ers. T. 11.09.2019: “Yargitay, arsa pay1 karsiligi
kat yapimi sozlesmesinin kural olarak ge¢mise etkili sonuglar dogurmasini kabul etmekle birlikte, olayin
niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK. m. 2. hitkkmii gozetilerek, s6zlesmenin feshinin
ileriye etkili sonuglar dogurabilecegini ongdrmektedir; “Y. 15. HD, 2011/192 E., 2011/3284 K., T.
02.06.2011,www.kazanci.com.tr , Ers. T. 11.09.2019: “.Kural olarak, BK'min 355 ve devam
maddelerinde diizenlenen eser sdzlesmelerinin bir tiirii olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
kismi ifadan sozedilemez ise de, 25.01.1984 giin ve 3/1 Sayil Yargitay i¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu Kararinda, miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK'nin 106-108. maddelerine gore
¢ozlimlenecegine, ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2.
maddesi hiikkmii goézetilerek, sézlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Burada
yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi i¢in insaatin en az %90 ve iizeri seviyeye
getirilmis olmasi zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel Kurulu'nun uygulamalari bu
dogrultudadir. Hemen belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit, insaat1 getirebildigi seviyeye gore
tapu pay1 almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezay1 ve ifanin
gecikmesine bagli zararlarii (BK.96. md.) miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme
tarihinde insaatin getirildigi seviyenin tespiti ¢ok O6nem arz etmektedir.”; Y.23. HD, 2015/7386 E.,
2016/5426 K., T. 26.12.2016, www.kazanci.com.tr , Erg. T. 11.09.2019: “ Somut olayda yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan 3. kisilerin ingaata devam ettigi anlasilmakta olup ingaatin durmasi konusunda
bir ihtiyati tedbir karar1 da olmadigina gore s6zlesmenin feshinin ileriye mi yoksa geriye mi etkili fesih
olacag1 hususu insaat1 yargilama safhasindaki son durumu itibari ile belirlenmelidir. S6zlesmenin ileriye
etkili feshine karar verilebilmesi i¢in ingaat seviyesinin %90 oraninin iizerinde ve kabul edilebilir nitelikte
olmas1 gerekir.Bu durumda mahkemece mahallinde uzman bilirkisiler marifetiyle yeniden kesif yapilip,
tim bagimsiz boliimler ve ortak alanlar goriilerek kesif tarihi itibari ile insaatin hali hazir durumu
belirlenip buna gore sozlesmenin ileriye veya geriye etkili feshine karar verilmesi gerekirken, bu hususlar
dikkate alinmadan karar verilmesi dogru goriilmemistir.”.

2 inal, Emrehan: “Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmelerine iliskin Hukuki Coziimlerin Gozden
Gegirilmesi Ihtiyaci”, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Yili Uluslararasi Sempozyumu,
1926’dan Giiniimiize Tiirk-Isvigre Medeni Hukuku, C. II, Yetkin Yaynlari, Ankara 2016, s. 1208.
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verilen 25.01.1984 giin 1983/3 Esas ve 1984/1 Karar sayili Yargitay ictihadi Birlestirme

Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da, herhangi bir oran belirtilmemistir.

Kanaatimce de, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin ileriye yahut geriye etkili
olarak sona erecegi noktasinda kesin sinirlar belirlenmesi hakkaniyete uygun
olmayacaktir. Her somut olaym o6zelligine gore, taraflarin da menfaatleri dikkate
alinarak s6zlesmenin ileriye mi yoksa gegmise mi etkili olarak sona erecegi hakkaniyet
ve diirtistliikk kurali ¢er¢evesinde takdir edilmelidir. Ayrica, arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinde, teslimden dnceki insaat faaliyetlerinin tiimiiniin ifaya hazirlik hareketleri
olarak kabul edilmesi miimkiin olmayip, 6rnegin yiiklenicinin uzun siireler sonucunda
peyderpey biiyiik boliimiinii tamamladigi binaya iliskin edimlerin siirekli nitelikte
oldugu, insaata konu malzemelerin insaat faaliyetleri siiresince biitlinleyici par¢a kurali
geregi siirekli olarak miilkiyetinin arsa sahibine gectigi de gbz Oniine alinarak arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine konu edimlerin siirekli niteliginin de bulundugu kabul

edilmelidir.

4. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olmas:

Arsa payr karsiliglr insaat sOzlesmesinin tapuya serh edilmesi, TMK 1009.

maddede agikca diizenlenmistir.

“TMK madde 1009: Arsa pay1 karsiligi insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, alim,
Onalim, gerialim s6zlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikca
ongoriilen diger haklar tapu kiittigiine serh edilebilir. Bunlar serh verilmekle o taginmaz
izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” ifade
edilmektedir. S6z konusu diizenleme ile, tapuda yer alan serhe ragmen arsa sahibi
arsasini 3. kisiye devrettigi takdirde, yiiklenici sdzlesmeden dogan haklarini yeni malike

kars1 da ileri siirebilecektir.”

Bagka bir anlatimla, arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde insaat yapma

borcunu yerine getiren yiiklenici, tapudaki bu serhe dayanarak sozlesme geregi

8 Erman, s.10.
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kendisine isabet edecek dairelerin kendi adma tescilini yeni malikten de talep
edebilecektir.”

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin uygulamada farkli ¢esitleri olup,

calismamizin genis kapsamli olmasindan dolayr bu hususlara deginilmeyecektir.”

III. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ SEKLI

1. Sozlesmenin Gecgerlilik Sekli Ve Hiikiimleri

Yukarida daha onceden de degindigimiz {izere arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesi, igerisinde tasinmaz satim ve eser sozlesmesini barindiran karma nitelikli bir

™ Ayrintili bilgi igin bknz: Sar, Suat: “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”,
[UHFM, C. 64, Sa. 2, istanbul 2006, s. 273-299; YHGK. 2015/12 E., 2016/1005 K., T. 02.11.2016,
www.kazanci.com.tr, Ers. T.13.09.2019: “Kisisel (nispi) hakkin serhinin, hak iizerinde yapacagi etki
doktrinde tartigmali olmakla birlikte cogunlugun kabuliine gore serhin iki etkisi vardir: Birincisi; serh
verilen kisisel hakkin konusunda bor¢ doguncaya kadar etkisidir ki bu serh verilen hakla ilgili borcu
“esyaya bagli bor¢” durumuna sokar. Buna gore, serhten sonra taginmazin her maliki kendi miilkiyeti
esnasinda dogacak borgla yiikiimlii olur. Serhin ikinci etkisi; serhten sonra taginmazda hak kazanmig
olanlardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini
saglamasidir. Buna serhin munzam etkisi denir. Serhin birinci etkisi ancak borcun dogumuna kadardir.
Borcun dogumundan sonra roliil yoktur. Dogan borg, hangi malik zamaninda dogarsa onun borcudur. Borg
dogduktan sonra tagimmaz el degistirirse bor¢ yeni malike ge¢mez. Ikinci yani munzam etki ise ancak
borg¢ dogduktan sonra s6z konusu olur. Bor¢ dogmadikea bir rolii yoktur. Her iki etki bakimindan da serh
kurucu bir nitelik tasir. Diger bir ifade ile ancak serhin yapilmasi ile kisisel hak sozii gegen etkileri
kazamr (Oguzman, K./Selici, O./Oktay-Ozdemir,S.: Esya Hukuku, Istanbul 2014, s.247 vd.)Vaad
alacaklisina kisisel bir hak saglayan satis vaadi sdzlesmelerinin TMK’nin 1009. ve Tapu Kanunun 26.
maddeleri uyarinca tapu kiitiigiine serh edildigi tarihten sonra tasinmazda ayni hak kazanan kisilere kars1
ileri siiriilebilme olanag1 kazanmaktadir. Cilinkii kisisel hakkin tapuya islenilmesiyle sonradan hak
kazanan tgiincii kisiler bu konuda uyarilmisg olur.”; Y.15. HD, 2018/5191 E., 2018/5130 K., T.
18.12.2018, www.kazanci.com.tr , Ers. T. 13.09.2019: “Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin feshinin
akit taraflarca tek tarafli olarak gergeklestirebilmesi miimkiin olmayip, mahkeme karariyla veya taraf
iradelerinin birlesmesi ile fesih gergeklestirilebilir. Sozlesme geregince konulan serhin terkinin talep
edilebilmesi i¢in ise Oncelikle fesih karar1 verilmesi gerektiginden, terkin talebinin i¢inde dogal olarak
fesih talebinin varlig1 da kabul edilmelidir.”.

S Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin gesitleri igin bknz, Erman, s.11.-15; Y. 15. HD, 2018/5361 E.,
2019/2479 K., T.23.05.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T.15.09.2019: “Arsa sahibinin arsa paylarinin
satisgtn1  ve yiiklenicinin de ingaat yapmay1 taahhiit etmesi, arsanin tamamen yiikleniciye devri,
belirli arsa paylarinin yiikleniciye devri ve arsa paylarinin ingaattaki asamaya gore yiikleniciye (veya
gosterecegi kisilere) devri seklinde olmak iizere dort farkli uygulamasi yaygin olarak kullanilmakta olup,
herbirinde karsilikli edimlerin ifasi farklilik arzetmektedir. Kargilikli taahhiitlerin agir basmasi halinde
klasik eser s6zlesmesinin, taginmaz devrinin agirhik kazanmasinda ise taginmaz satig sdzlesmesinin 6ne
ciktigini gérmek miimkiindiir.”.
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sozlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir.”® Tiirk Medeni Kanununun 706. Maddesinde
“Tagimnmaz miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina baglidir.” seklindeki kanuni diizenleme ile tasinmaz satim

sozlesmelerinin resmi sekilde yapilacagi diizenlenmistir.

Yine Tapu Kanununun 26. Maddesinde de, “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni
haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin
sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul iizerinde mevcut
veya inga edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen
istimale elverigli bir boliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni
Kanunun 753. maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine
miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim
edilir.” seklindeki diizenleme ile de tasinmaz satis islemlerinin resmi memurlar

huzurunda ve resmi senetlerle yapilacagi kanunda ifade edilmistir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kanunda diizenlenmis bir sdzlesme
olmadigindan, s6zlesmenin sekline iligkin kanunlarimizda herhangi bir diizenleme yer
almamaktadir.”” Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinin icinde barmdirdig: tasinmaz
satig sozlesmesi resmi sekle tabi oldugundan, arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinin de

resmi sekle tabi olmasi gerekmektedir.”®

6 Karadas, s.55: “Belirtilen niteligi itibariyla arsa pay1 insaat sdzlesmeleri iki tipli karma bir
sozlesmedir. Burada, eser sozlesmesinin konusu olan ingaat yapma edimi ile tasmmmaz satim
sozlesmesindeki miilkiyet nakli borcu bir araya gelmektedir.”.

" Yavuz, s.1077; Durak, Yasemin: Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi, inonii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6 (Ozel Say1), 2015, 5.216.

8 Erman, s.17; Eren, s.596; Yakuppur, Sendi: Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklari, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2009, s.15; Kuntalp, s.161: “Su halde
sekil zorunluluguna bagli bir akit tipinin unsurlarinm1 igeren karigik muhtevali bir aktin, diger unsurlara
iligkin bir sekil zorunlulugu bulunmasa dahi, gecerli olabilmesi, igerdigi unsur i¢in hangi sekil
ongoriilmiis ise, o sekle uygun olarak yapilmasma bagl bulunmaktadir. Ulkemiz uygulamasinda bu
konuda yaygin bir bicimde karsimiza ¢ikan drnek arsa payi karsilii ingaat sdzlesmesidir. Nitekim, bu
sozlesme bir yandan herhangi bir sekle bagli olmayan yap1 yapma edimini, 6te yandan ise, resmi sekle tbi
olan taginmaz miilkiyetini devir edimini iceren karistk muhtevali akit goriinimiindedir. Gergekten
YHGK. 1979/1613 E., 1982/565 K. Sayili kararinda, bu sozlesmenin kanun o6ngordiigii bicimde
yapilmamis olmasi nedeniyle gegersiz oldugunu hiikme baglamis bulunmaktadir.”; Erzurumluogh,
Erzan: Soézlesmeler Hukuku(Ozel Borg iliskileri), Ankara 2015, s.173: “Eser sozlesmesinin kendine 6zgii
bir tiirli olan ingaat ya da kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, hukuki niteligi itibariyle aslinda piir ya da saf
eser sozlesmesinden biraz farklidir. Kat karsiligi insaat sdzlesmesi, tasinmaz satis sézlesmesi ile eser
sozlesmesinin bir araya gelmesinden olusan karma bir s6zlesmedir. Gerek 6gretide gerek uygulamada bu
kabul goren bir goriistiir. ...Dolayistyla taginmaz unsuru igeren bu sozlesme, yapisi geregi resmi sekilde
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Kural olarak soézlesmeyi resmi sekle baglayacak olan kurum tapu midirliigi
olmasina ragmen, Noterlik Kanunu’'nun 60. Maddesi geregi tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinin noterler tarafindan yapilmasi miimkiin oldugundan, arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinin de noterler tarafindan diizenlenmesinde resmi sekil agisindan bir
sakinca bulunmamaktadir.”® Bu dogrultuda, uygulamada arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmeleri noterler vasitastyla yapilmaktadir.8 Kaldi ki, 24.04.1978 tarih ve 3/4 sayili
Yargitay Ictihadi Birlestirme karar1 ile arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin noterler

tarafindan da diizenlenebilecegi hiikiim alta alinmigtir.8!

Noter huzurunda akdedilen arsa payr karsiligi insaat sdzlemesinin, re’sen
diizenlenmesi gerekmektedir. Zira, eser sézlesmesi bir sekle bagli olmasa da arsa sahibi
tasinmazdaki bir bolim miilkiyeti yiikleniciye ge¢irmek zorunda oldugundan
sozlesmenin TMK m.706, BK m. 213, Tapu Kanunu’ nun 60. maddesi uyarinca, Tapu

sicil Midirligiinde veya noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.

Bagka bir ifadeyle, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, noter tarafindan resmi
olarak diizenlendigi takdirde sekil yoniinden gegerli hale gelecektir.®2 Nitekim

yargitayin yerlesmis ictihatlart da bu yondedir.®®  Taraflarim kendi aralarinda

yapilmak zorundadir.”;Ozmen, Etem Saba / Akcura-Karaman, Tuba: Arsa Pay1 Karsihigi Insaat
Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar1, Istanbul Barosu Dergisi, C. 88. Sa. 1, 2013, s.53.

" Kihgoglu, Ahmet Mithat: Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 17. Baski, Ankara 2013, 5.109: “Noterler
tasinmaz satim sozlesmesi degil, ancak tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapabilirler.” ; Cansel/Ozel, s.
209.

8 Oguzman/Oz, $.156.

81 10 Haziran 1978 — Say1: 16312 RESMI GAZETE, “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra, ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan once, bagimsiz
boliime iliskin ve arsa pay1 ile baglantili veya baglantisiz olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da
kat irtifaki satis vaadi sozlesmesinin gegerli bulundugu....”; Kartal, s.47: “Kararla iki konu aciga
kavugmustur. Bunlar, s6zlesmenin konusu ve bi¢imidir. S6zlesmenin konusu ile ilgili olarak tasimazda
kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus ise; kat miilkiyeti yasasina gore, her bagimsiz boliim ayr bir
taginmaz niteligini kazanacagindan, bu tiir bir tasinmazin satigt veya satisinin vaadedilmesi, taginmazlarin
tabi oldugu kurallar geregince noterlerce yapildiginda gegerli olacaktir.... s6zlesme konusunun belirli
olmasi sart olmayip, belirtilebilir durumda bulunmasi yeterli kabul edilmis ve ifa sirasinda, ifa
edilebiliyorsa imkansizlik s6z konusu olamayacagindan sézlesmenin gegerli olacagi sonucuna varilmustir.
Ikinci olarak IBK’da s6zlesmenin bigimi iizerinde durulmustur. ...sdzlesme ile vaadedilen kat irtifaki ya
da kat miilkiyetinin kurulmasi vaadi olmayip, bagimsiz boliimiin satisinin vaadedilmesidir. Bu sozlesmeyi
noterler de diizenleyebilir.”.

82 Oz, s.6; Enli, s.9; Yavuz, s.1077; Biiyiikay, S.53; Ozer, Serhat: 1n§aat Soézlesmlerinden Dogabilecek
Uyusmazliklarin Alternatif Hukuki C6ziim Yollari, Ankara 2012, s.14.

8 Y. 23. HD, 2016/2313 E., 2019/232 K., T.30.01.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T.15.09.2019:
“Burada iki sozlesme i¢ igedir. Biri, hicbir sekle bagli olmayan “ingsaat sozlesmesi” digeri ise, Tiirk
Medeni Kanunu 634. 6098 sayili TBK'nin 237. Tapu Kanunu’nun 26. ve Noterlik Kanunu’nun 60.
maddeleri uyarinca, resmi bicimde yapilmasi gereken “miilkiyeti nakil borcu doguran sézlesme’dir. Bu
nedenle, “arsa payr karsiligi insaat sOzlesmeleri”nin noterde "diizenleme" biciminde yapilmasi
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hazirlayarak notere tasdik ettirdikleri arsa payr karsiligi insaat soézlesmesinin sekle
aykiriliktan gegersiz oldugu sonucuna varilmalidir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki,
taraflarin kendi aralarinda diizenlendikleri arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi; noter
tarafindan her sayfasi miihiirlenmek suretiyle, sézlesmenin taraflarin iradelerine uygun
olarak ve taraflarca okunarak imzalandig1 serhi tasiyorsa bu halde sézlesmenin sekle

aykir1 olacagindan bahsedilemeyecektir.34

Resmi sekilde yapilmasi zorunlu olan arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin,
sonradan degistirilmesi yahut ek protokol ile ekleme yapilmasi istendiginde de
yapilacak islemler resmi sekilde yapilmalidir. ® Yine, ileride arsa payr karsihig1 insaat
sOzlesmesi yapilacagindan bahisle taraflar arasinda yapilan 6n sdzlesmenin de resmi

sekilde yapilmas1 gerekmektedir.®® Ancak, sdzlesme metni ile celiski icermeyen

gerekmektedir. Burada sekil gecerlik sartidir. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan
sozlesmeler ise gegersizdir.”; Y. 15. HD, 2010/7418 E., 2011/6873 K., T.28.11.2011,
www.kazanci.com.tr, Ers. T.15.09.2019: “Dava dis1 S... Ltd. Sti. ile arsa sahipleri arasinda 11.9.2001 ve
5.10.2001 tarihli arsa pay1 devri karsilig1 ingaat sozlesmeleri adi yazili sekilde yapilmigtir. Arsa pay1 devri
kargilig1 ingaat sozlesmeleri tapu devrini de igerdiginden, noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Bu zorunluluk sézlesmenin gegerlilik sartidir. Sozlesmelerin noterde diizenleme seklinde
yapilmamasi halinde, tapu devri yapilmigsa veya ingaat tamamlanmissa sézlesmelerin taraflar1 baglayici
olacagi kabul edilmelidir. Somut olayda, arsa pay: devri karsilig1 insaat sdzlesmeleri noterde diizenleme
seklinde yapilmadigindan gegersizdir. S6zlesmelerin yapilmasindan sonra, arsa sahipleri tarafindan dava
dis1 yiiklenici sirkete tapu devri yapilmadigindan ve sirket tarafindan insaat da sozlesmelere gore
tamamlanmadigindan, bu sozlesmeler taraflar1 baglayici nitelik de kazanmamistir. Bu durumda dava dist
S... Ltd. Sti. tarafindan yapilan imalat sebebiyle arsa sahipleri sebepsiz olarak zenginlestiklerinden alacak
miktarinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore imalatlarin yapildigt yil itibariyle hesaplanmast
gerekir.”.

8 Erman, s.19.

8%Erman,s.19; Kartal, s.43: “Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 1969/1257 E., 1974/308 K.,
T.30.03.1974, sayili kararinda, bir islemin yapildig1 sirada uyulan bigimden daha az giivenceli bir bigimle
degistirilemeyecegini, bu nedenle sdézlesmenin noterde yapilmasindan sonra taraflarin satig parasini
arttirdiklarina dair yaptiklar ilave gegersizdir. Clinkii, buradaki seklin bir ispat sekli degil, gecerlilik sekli
oldugu kabul edilmelidir.”; Y, 15. HD, 2005/6737 E., 2006/6400 K., T. 09.11.2006, www.kazanci.com.tr,
Ers. T.17.09.2019: “...06.04.2002 tarihli ve taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilan ek protokoliin 10.
maddesinde, yliklenici davalinin 15.08.2002 tarihinde binanin iskanini almig vaziyette binayi tam ve
sO0zlesme kosullarina gore teslim etmedigi takdirde, geciktigi her ay i¢in 5000 Euro cezai sart1 davaci arsa
sahibine 6demeyi yiiklenici davalinin kabul ettigi hiikkme baglanmistir. BK'nin 12. maddesi hiikmii
geregince; borcun igerigini genisleten veya yasal sekle bagli olarak yapilmis sézlesmede var olan
herhangi bir kaydi kaldiran veya degistiren, sdzlesmeden dogan borglari agirlastiran sézlesmelerin de asil
sozlesmenin yapildig1 sekle uygun olarak yapilmasi zorunludur... kat karsiligi insaat sdzlesmesin 4.
maddesi hiikkmiiyle kararlastirilan "ifaya ekli ceza" tutari, yanlarca adi yazili sekilde yapilan 16.04.2002
tarihli ek s6zlesmenin 10. maddesi hilkkmii ile artirilmig ise de,BK'nin 12. maddesi hiikmii geregince,
yiiklenicinin sorumlulugunu agirlagtiran bu ek sdzlesme, asil sézlesmenin tabi oldugu zorunlu sekil
kosuluna uygun olarak yapilmis olmadigindan davali yiikleniciyi baglayici degildir...”.

8 Erman, s.20.
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tamamlayict noktalara iliskin sozlesme degisiklikleri igin, resmi sekil sartina

uyulmasinda zorunluluk bulunmamaktadir.®’

2. Sekle Aykirihgin Ileri Siiriilemeyecegi Haller

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin seklen eksik yapilmasi her ne kadar
sOzlesmeyi gegersiz kilsa da, bazi hallerde sekil eksikligine ragmen sdzlesmenin
gecersizliginin ileri siiriilemeyecegi, doktrinde ve uygulamada kabul edilmektedir.®
Somut olay bakimindan degerlendirildiginde, sekil eksikliginin ileri siirtilmesi diirtistliik
kuralina aykirilik teskil ediyor ve hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise, arsa payi

karsili1 insaat sozlesmesinin gecersiz kabul edilmesi miimkiin olmayacaktir. 8

YAVUZ’a gore; sozlesmede Ongoriilen edimler yerine getirildikten sonra,
taraflardan birinin sdzlesmenin resmi sekilde yapilmadigr yoniindeki itirazi diirtstlik
kuralina aykirilik teskil etmektedir. Hatta Yargitay bir kararinda®, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesine konu insaatin vazgecilmez seviyeye gelmesi nedeniyle, mezkur
sozlesmenin sekil sartina aykiriliktan gegersiz olmayacagina karar vermistir. Yine
sozlesmedeki sekil eksikligini bilerek bdyle bir tehlikeye katlanan ve bu noksanligi

kendi yarar1 igin isteyen taraf, daha sonradan bu sekil eksikligine dayanarak

87 Reisoglu, $.96.

8 Erman, s. 24; Yavuz, 5.1083; Eren, s.597.

8 Oguzman/Oz, s.159: “Sekil noksani sebebiyle hiikiimsiizliigii ileri siirme hakk1 koétiiye kullaniliyorsa
bunu kanun himaye etmez, s6zlesme gegerli imis gibi sonuglar dogar.”; Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla,
Emre: Borglar Kanunu Genel Boliim, Vedat Yayincilik, Istanbul 2011, s.50.:”Ne var ki hakkin
kétiiyekullanilmasi yasagi butlanin ileri siiriilmesi itirazin1 da denetler ve hakkin koétiiye kullanilmasi
olgular1 varsa bu itiraz da dinlenmez.”; Dogan, Murat/Sahan, Gokhan/Atamulu,ismail: Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler Ders Kitabi,Ankara 2019, s.122: “C)megin taraflardan birinin , karsin tarafin borcunu ifa
etmesine ragmen kendi edimini ifa etmemek igin sekle aykiriligr ileri siirmesi, hakkin koétiiye kullanimi
olarak degerlendirilebilir.”; Kocayusufpasaoglu, Necip: Borglar Hukukuna Giris — Hukuki Islem-
Sozlesme, Istanbul 2010, s.315 vd.

%Y, 23. HD, 2016/6991 E. 2017/3238 K., T.14.11.2017, www.kazanci.com.tr , Ers. T. 17.09.2019:
“Taraflar arasinda resmi sekil sartina uyulmadan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi yapilmig ise de;
ingaatin vazgecilemeyecek seviyeye geldigi anlasildigindan artik sézlesmenin bu nedenle gecersizliginden
bahsedilemez. Mahkemece gerekli yazigsmalar yapildiktan sonra yerinde yeniden kesif yapilarak ingaatin
ruhsatinin bulunup bulunmadig, ruhsati yoksa ruhsata baglanmasinin miimkiin olup olmadigi, imara
aykir1 olup olmadigi, varsa imara aykiriliklarin giderilip giderilemeyecegi belirlenerek, insaatin ruhsata
baglanmas1 ve imara aykiriliklarin giderilmesi miimkiin ise yiiklenici davactya bu konuda yeterli siire ve
yetki verilmesi, verilen siireye ragmen ifa tamamlanmaz ise davanin simdiki gibi reddedilmesi, imara, fen
ve sanat kurallarina, sozlesmeye uygun bir ingaatin davalilara teslim edilmesi halinde ise davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken mahkemece bu hususlarda gerekli inceleme yapilmadan hiikiim
kurmaya yetersiz bilirkisi raporlar1 dayanak yapilarak hiikiim kurulmasi dogru olmamis kararn bu
nedenlerle bozulmas1 gerekmistir.”.
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sOzlesmenin gecersizligine dayanmamalidir. Son olarak, yiiklenicinin kendisine teslim
edilen arsa tizerinde bina yapip tamamlamasi akabinde arsa sahibinin sézlesmenin resmi
sekilde yapilmadig1 ve gecersiz oldugu gerekcesiyle kendi edimini yerine getirmemesi,
yahut yiiklenicinin arsa paylarin1 devraldiktan sonra sodzlesmenin resmi sekilde
yapilmadig1 ve gegersiz oldugu gerekgesiyle insaat yapma borcunu yerine getirmemesi

hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmelidir.”

Diger yandan, yiiklenicinin kendisine isabet edecek bagimsiz bdliimleri resmi
sekil sartina uymaksizin tasinmaz satig vaadi yoluyla sattiktan sonra, sekil noksanligi
nedeniyle sozlesmenin gegersizligini ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
kabul edilmektedir. Bu hususa iligkin ortaya ¢ikan Yargitay kararlar1 arasinda geliski
meydana gelmesi nedeniyle, 30.09.1988 tarih ve 1987/2 E., 1988/2 K. Sayil1 Yargitay

ictihad birlestirme karar1 olusturulmustur.?

Mezkur Yargitay igtihadi birlestirme karar1 incelendiginde, yiiklenicinin

kendisine isabet edecek bagimsiz boliimleri bedelini de almak suretiyle sattiktan sonra,

%1 Yavuz, s.1086 vd.; aym1 yonde bknz, Erman, s.24.vd.; Y. 15. HD, 1995/3473 E. 1995/587 K.,
T.07.02.1995, www.kazanci.com.tr, Ers. T.18.09.2019: “S6zlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de
yiiklenici sdzlesmede Ongoriilen insaati tiimiiyle yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz
boliimleri de teslim etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sdzlesmenin gegersiz oldugunu ileri
stirmek M.K. 2. Maddesindeki iyiniyet kurali ile bagdasamaz.”; YHGK. 1991/396 E., 1991/511 K.,
T.23.10.1991, www.kazanci.com.tr, Ers. T.18.09.2019: “...Olayda davaci arsa sahibi tarafindan tapuda
davali yiiklenici sirkete arsa pay1 devir ve kaydi yapildigi gibi davali yiiklenici de insaat1 bitirerek davact
arsa sahibine dort adet bagimsiz boliimii teslim etmis ve boylece taraflar karsilikli olarak ifada
bulunmuslardir. Bu durumda taraflar arasindaki sézlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi M.K. 2.
Maddesinde ongoriillen objektif iyiniyet kuralina aykirt olup, sdzlesme artik gegerli hukuki sonug
dogurur.”; Y. 15.HD, 1981/942 E. 1981/1313 K., T.03.06.1981, www.kazanci.com.tr, Ers. T.18.09.2019:
“ .taraflar arasinda haricen diizenlenmis kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi gecersiz ise de, ingaat tamamen
yapilmis ve davaciya teslime hazir duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle, bu
durumda artik sdzlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi afaki iyi niyet kurallari ile bagdasmaz.”.

%2 30.09.1988 tarih ve 1987/2 E., 1988/2 K. Sayih Yargitay ictihadi birlestirme karari.
www.kazanci.com.tr, Ers. T.18.09.2019: .. Iste bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere
yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin
bagimsiz boliim satiminda anlagarak alicinin tiim borglarii eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii
teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine
yanagmamast; genellikle, aslinda bagimsiz boliimiin satig bedeli satim tarihi itibariyle uygun bulundugu
ve satict satis bedelinden insaat sirasinda yararlandigi halde, bu arada alicinin 6demis oldugu para
degerinin enflasyon nedeniyle olduk¢a diismesinden, buna mukabil satilan bagimsiz bdliimlerin
degerlerinin tapuda devir edilecegi zamanda fahis oranda artmis bulunmasindan ileri gelmektedir. Bagka
bir anlatimla, bunlar1 diisiinen satict (miiteahhit) sézlesmeden styrilmanin yollarini aramakta ve yasanin
ongordiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan kaginmaktadir.... agiklanan nedenlerle,
ictihad1 birlestirmenin konusu uyusmazliklarda ve onunla sinirli olmak iizere, olaymn o6zelligine gore
hakimin Medeni Kanunun 2. maddesini gozeterek acgilan tescil davasim kabul edebilecegi sonucuna
varilmistir.”.
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taginmaz satis vaadi sozlesmesinde sekil eksikligi bulundugu yoniindeki talebinin

hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde oldugu vurgulanmistir.

Doktrinde ve mahkeme kararlarinda, hakkin koétiiye kullanilmasi olgusunun
mahkeme tarafindan re’sen arastirilmasi gerektigi kabul edilmistir. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, 04.11.1964 tarih, 1953/2 E., 1953 K. Sayili kararinda, karar diizeltme
safhasinda dahi hakkin kotiiye kullanildigr iddiasinin arastirilmasi gerektigine karar
vermistir.®®> Hemen belirtmek gerekir ki, sekil eksikligi nedeniyle gegersizlik iddiasinin
hakkin kotiiye kullanilmast niteliginde olup olmadigr her somut olayin 6zelligine gore

ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.%*

3. Sekle Aykirihigin Hukuki Sonuclar:

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin, resmi sekle tabi oldugunu az yukarida
aciklamistik. Resmi sekle tabi olan bir sdzlesmenin resmi sekilde yapilmamasi halinde

ortaya ¢ikacak sonucun ne olacagi borclar kanunumuzda agikca diizenlenmistir.

Tirk Borglar Kanunun, 12. Maddesinin ikinci fikrasinda, “Kanunda sozlesmeler
icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin
kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.” kanuni diizenlemesi bulunmaktadir. Kanun
maddesinde de agik¢a anlasilacagi lizere, resmi sekle tabi olan bir sézlesmenin,

ongoriilen sekilde yapilmamasinin sonucu olarak sézlesme gecersiz kabul edilmektedir.

Tiirk hukukunda baskin olan gdriise ve Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore®
de, resmi sekle uyulmaksizin yapilan akitler kesin hiikiimsiiz olarak kabul

edilmektedir.%

% Kihg¢oglu, s.150.

% Cansel/Ozel, 5.212.

%Y. 15. HD, 2001/3323 E., 2001/5377K., T.22.11.2001, www.kazanci.com.tr, Ers. T.18.09.2019:
“Davaci-karsi davali is sahipleri(arsa sahipleri) ile davali-karsi davaci yiikleniciler arasinda yapilmis olan
eser sozlesmesi, arsa paymin devrini de igerdiginden, Medeni kanunun 634, Borg¢lar kanununun 213.,
Tapu kanununun 26 ve Noterlik kanunun 60. Maddeleri geregince bizzat tapu memuru huzurunda ve
noter araciligiyla resmi ve diizenleme seklinde yapilmasi gerekirken taraflar arasinda haricen ve adi
sekilde yapilmis olup, gegersiz bulundugundan taraflar1 baglamaz.”; Y. 15. HD, 1989/1015 E., 1989/3883
K. T.01.06.1989: “Davaya konu edilen 04.10.1986 tarihli sdzlesme, igerigi itibariyla kat karsilig1 ingaat
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Her ne kadar doktrinde azinlikta kalan karsit goriisler olsa da, resmi sekle
uyulmamasinin sonuglar1 kanunun emredici hiikkmii ile diizenlenmis olup, taraflarca ile

siiriilmese dahi hakim tarafindan re’sen géz 6niine alinmalidir. ¥

Doktrindeki karsit goriis ise, bu hiikiimsiizliigiin kendine 6zgii bir yapisinin
oldugunu, hakimin bunu re’sen dikkate almasmin miimkiin olmadigin1 ve

hiikiimsiizliigiin sonradan diizeltilmesinin miimkiin oldugunu savunmaktadir.®

yapmak tizere diizenlenmis olup, ayna zamanda taginmaz satis vaadini de icerdiginden BK.213, MK.634,
Tapu Kanunu 26 ve Noterlik Kanunu 60. Maddeleri hitkmi geregince gegersizdir.” (Naklen Siitgi, .70).

%Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2013, 5.289: “Bu goriis doktrinde klasik goriis
olarak da tanimlanmaktadir.”; Oguzman/Oz, s.157: “Bu hiikiimsiizlik zamanin geg¢mesi ile veya
onama(icazet) ile ortadan kalkmaz”’; Kocayusufpasaoglu, s.311; Tercier, Pierre/Pichonnaz,
Pascal/Develioglu, Hiiseyin Murat: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2017, s.215; Yavuz,
5.589; Kihgoglu, s.144; Reisoglu, s.146.; Cansel/Ozel,, s.210; Kartal, s.64.

% Erman, s.22; Oguzman/Qz, s.157.

% Eren, Genel, 5.292: “Zira sekil, kural olarak taraflar1 diisinmeye sevketmek, acele karar vermelerini
onlemek suretiyle onlar1 korumak amacini giider.”; Doktrinde ayrica, yokluk goriisii, eksik borg goriisii,
fiili sozlesme goriisii olmak {izere ti¢c goriis daha bulunmaktadir. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bknz,
Eren, Genel, 5.294-295.

28



IKINCI BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININ AYIP NEDENIYLE SORUMLULUGU

l. GENEL OLARAK

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde eseri meydana getirme borcunu {istlenen
yiiklenici taraf, eseri ayipli olarak insa ettigi takdirde, kanun tarafindan arsa sahibine
se¢imlik haklar taninmaktadir. Oncelikle, ay1p sebebiyle arsa sahibine tanman segimlik
haklarin, Tiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun kapsamina girip girmeyecegi
hususunun agiklanmasi gerekmektedir. 6502 sayili TKHK’nin tanimlar baslikli 3.
maddesinin (k) bendinde tiiketici tanim1 yapilmigtir. Kanuni tanima gore tiiketici: Ticari
veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tlizel kisi olarak
tanimlanmistir. Yine TKHK’ nin Tiiketicinin se¢imlik haklari bagliklt 11. Maddesinde
tiketicinin se¢imlik haklar1 diizenlenmistir. Buna gore “malin ayipli oldugunun
anlagilmas1 durumunda tiiketici; a) Satilan1 geri vermeye hazir oldugunu bildirerek
so6zlesmeden donme, b) Satilan1 alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim isteme,
c) Asirt bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait olmak iizere
satilanin iicretsiz onarilmasini isteme, ¢) Imkan varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile
degistirilmesini isteme, se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih
ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir.” diizenlemesi mevcuttur. Kanaatimce,
TKHK’nin 3. ve 11. maddesinden hareket etmek gerekirse, arsa payi karsiligi ingaat
s0zlesmesinin taraflari arsa sahibi ve yliklenici oldugundan, bu taraflar tiiketici ve satici
olarak kabul etmek miimkiin degildir. Zira, yiiklenici tarafindan arsa sahibine satilan bir
mal s6z konusu degildir. Ayn1 zamanda, arsa sahibi kanuni tanimda yer alan tiiketici
tanimina uymamaktadir. Dolayisiyla, taraflar arasindaki iligkinin tiiketici-satici
cercevesinde degerlendirilmesi kanaatimce miimkiin degildir.

Nitekim Yargitay bir kararinda®, “Arsa payr karsiigi insaat sézlesmeleri 818
sayili Miilga Bor¢lar Kanunu’nun 355 vd., 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’'nun 470

vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmelerinin kendine ozgii bir tiriidiir. Bu

%Y. 23. HD, 2017/2916 E., 2017/3679 K., T.11.12.2017, www.kazanci.com.tr, Ers. T.22.12.2019.
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sozlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger tarafi yiiklenicidir. Bu tiir sozlesmelerde arsa
sahibinin Tiiketici Kanunu’'nda 3/k maddesindeki tiiketici tanimina uymadigr agiktir...
Arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen amag,
arsasii degerlendirmektir. Bu nedenle arsa sahibinin arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin 6502 sayiui Kanun’da tamimlanan tiiketicinin

’

saikinden farkli oldugu goézden kagirilmamaldur...” ifadesiyle taraflarn gittigi
amacin, tiiketici saikinden farkli oldugu belirtilmistir. Bu sebeple, arsa payr karsiligi
insaat sOzlesmesine konu insaattaki ayiba karsi arsa sahibinin se¢imlik haklarini

kullanilmasi, TBK’da diizenlenen eser sozlesmesi ¢ergevesinde ele alinmalidir.

Arsa sahibinin ayiptan kaynakli se¢cimlik haklarini kullanmasi i¢in baz1 sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Yiiklenici tarafin ayip nedeniyle sorumluluguna
basvurulabilmesi i¢in; eserin teslim edilmis olmasi, teslim edilen eserin ayipli olmasi,
arsa sahibinin eseri muayene ve ihbar sorumlulugunu yerine getirmesi sartlarinin bir
arada bulunmas1 gerekmektedir.’®® Bu sartlarin detaylarina iliskin asagida aciklamalar

yapilacaktir.

1. YUKLENICININ AYIP NEDENIYLE SORUMLULUGUNUN
SARTLARI
A Yapinin Teslim Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesindeki en onemli borcu, arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine konu binay1 insa ederek, sozlesmede arsa sahibine ait

olacag kararlastirilan bagimsiz béliimleri teslim etmektir.10t

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde teslim tarihi genellikle, s6zlesmenin
imzalandig tarihten, arsanin teslim tarihinden ya da insaat ruhsatinin alindig: tarihten

itibaren belli bir siire olarak belirlenmektedir.!%? Insaatin teslim tarihinin sézlesmede

10 Erman, s.121; Karadas, s.226.

1 Erman, s.33; Eren, s.634; Kocaaga, s.139: “Zira ingaatin ayipli olmasi, ayiph bir isgdrme
sonucudur.”; Turanboy, Asuman: Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Ingaatdakt
Noksan Ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/301/2826.pdf,
s.154, Ers. t. 20.09.2019: "Miiteahhidin eseri teslim borcu Borglar Kanunu'nda agik¢a diizenlenmemekle
birlikte, Borglar Kanunu'nun(Eski) 359'uncu maddesinin l'inci fikrasinin “geyin tesliminden sonra”
ifadesinden, bu borcun kabul edildigi sonucuna varilmaktadir.”; Zevkliler/Gokyayla, s.514.

102 Siiteii, $.610.
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belirtilmemis olmasi halinde, yiiklenici sozlesme imzalandiktan sonra hemen ise
baslamalidir. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin ise hemen baslayacagindan
kasit, fiili olarak insaata baslanilmasi degildir. Bilindigi {izere, arsa pay1 karsilig1 insaat
s0zlesmesine konu binanin yapimina baslanilmadan once, proje hazirlanmasi, ruhsat
alinmas1 vb. isler yapilmaktadir.'® Deyim yerindeyse, yiiklenici taafindan biirokrasi

islemlerine baslanmasi halinde, ise derhal baslandiginin kabulii gerekmektedir.

Eser sozlesmesi bakimindan teslim kavraminmi kisaca tanimlamak gerekirse;
teslim, yiiklenicinin meydana getirdigi eseri, s6zlesme geregi dogan borcunun ifasi
amacityla is sahibinin hakimiyet alanina gegirmesidir.}®* Baska bir anlatimla insaatin
teslimi; yiiklenici tarafindan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin ifast maksadiyla,

bitmis insaatin ayipli da olsa zilyetliginin arsa sahibine gegirilmesidir.1%

Her ne kadar TBK’da eser sdzlesmesinin teslim borcu yoniinden agik bir hiikiim
bulunmasa da, TBK’nun 474. maddesinde “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin
olagan akisina gére imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve ayiplart varsa, bunu
uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” seklindeki diizenlemeden

yiiklenicinin teslim borcu oldugu sonucuna varilabilmektedir.1%

Teslim ve tesellim kavramlari netice itibariyle ayn1 kavramlar olup; teslim
kavramu yiiklenici agisindan, teselliim kavrami ise is sahibi agisindan, teslimin goériinen
yiizli olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Teslim madalyonun yiiklenici tarafindan goriinen
kismiyken, tesellim madalyonun is sahibi tarafindan goriinen diger kismidir.%’
Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin alinmasi yahut eserin tamamlandiginin is

sahibine bildirilmesi ile, teslim ve teselliim ayn1 anda gerceklesmis olmaktadir.1%®

Bir eserin tamamlanmasi ile teslim edilmesi kavramlart birbirinden farklidir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi acisindan teslimin  gerceklestiginden

103 Siiteii, 5.612.

104 Tandogan, s.125; Giimiis, $.306; Nart, Serdar: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler,
Ankara 2014, s.252; Sahiniz, .3 vd.

15 Kaplan, ibrahim: insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sézlesmeleri, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2013, 5.113.

106 Kocaaga, 5.118; Erman, s.33; 6098 sayili TBK’da teslim kavrammin gectigi diger maddeler, (TBK
473, 475,478, 479)

107 Ayan, s. 50.

108 Sahin, s$.49.
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bahsedilebilmesi i¢in, Oncelikle s6zlesmeye konu binanin tamamlanmasi ve binada arsa
sahibine isabet edecek bagimsiz boliimlerin arsa sahibinin kullanimina sunulmasi

gerekmektedir.®

Arsa sahibinin hakimiyet alaninda meydana getirilen eserlerde, kural olarak
yiiklenici tarafindan binanin tamamlandiginin arsa sahibine bildirilmesi ve binadaki arsa
sahibine ait olacak bagimsiz bdliimleri kullanima elverisli sekilde arsa sahibinin
hakimiyetine  birakmasi  halinde  teslimden  bahsedilebilecektir.!’®  Binanin
tamamlandigimin  arsa  sahibine  bildirilmesi, ag¢ik veya  ortiili  sekilde

yapilabilmektedir.!!!

Bagka bir anlatimla, arsa payr karsilig1 insaat sézlesmelerinde
teslim; ancak yliklenici tarafindan acik veya ortiili sekilde yapilacak tamamlama
bildirimi ile, arsa sahibinin eseri tamamlanmis saydigi halde veya diiriistliik kurali
cergevesinde eserin tamamlanmis sayilmasinin  gerekecegi hallerde gerceklesmis
olacaktir.!? Arsa payr karsili1 ingaat sozlesmesinde, teslimin sozlesmedeki bir sarta
baglanmas1 halinde bu sartin gerceklesmesiyle teslimin gerceklestiginden soz
edilebilecektir. Uygulamada teslimin anahtar teslim sartina baglandigi durumlarda, bina
tamamlanmis ve gerekli bildirimler yapilmis olsa dahi fiili olarak anahtar teslimi

yapilmadan, hukuki anlamda bir teslimden soz edilemeyecektir.!'®

14 spzlesmede kararlastirilan anahtar tesliminin, iskan

Yargitay bir kararinda
ruhsatini da kapsadigini ifade etmistir. Bu dogrultuda, yiiklenici tarafindan insa edilen
binaya iliskin teslimin gerceklesmesi, iskan(yap:r kullanim belgesi) alinmasi sartina
bagl tutulduysa, bina tamamlanmis ve gerekli bildirimler yapilmis olsa dahi hukuki

anlamda binanin teslim edildiginden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.**®

109 Aral/Ayranci, s.367; Erman, s.34.

110 Sahiniz, Cevdet Salih: Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayipli ifadan
Sorumlulugu, Istanbul, 2014, s.12.

11 Tandogan, s.125; Erman, s.34.

112 Kurt, 5.82.

113 Ayan, s.82.

14y, 15. HD, 2005/7477 E., 2006/6298 K., T.28.11.2006, www.kazanci.com.tr., Ers. T.23.09.2019:
“Taraflar arasindaki 06.12.1996 tarihli diizenleme seklinde kat karsilig1 insaat sdzlegmesinin 6.maddesine
gore, ingaat, anahtar teslimi olarak yiiklenilmistir. Aksi sdzlesmede kararlastirilmadigi ig¢in anahtar teslimi
deyimi,iskan ruhsatini1 da kapsar.”

115 Erman, s.35; Ayan, s.82.
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Yine bir Yargitay kararinda,'!® taraflarca arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesinde
kararlastirilan iskan sart1 yerine getirilmeksizin insa edilen bagimsiz boliimlerin arsa
sahibi tarafindan teslim alinmamasinda, arsa sahibine kusur yiiklememistir. Nitekim,
eserin teslim edilebilmesi ancak gegerli bir sdzlesmeyle miimkiindiir. Konusu imkansiz
veya kamu diizenine aykiri oldugu icin gecersiz kabul edilen bir sézlesmede, arsa
sahibinin eseri teslim almasi beklenemez. Aykiriliklarin giderilmesi olanak dahilinde
ise, yiikleniciye aykiriliklarin giderilmesi i¢in mehil verilmeli bu siire icerisinde de yap1
kullanim belgesi alinamiyor ise, eserin teslim ediliginden bahsetmek miimkiin

olmayacaktir.1t’

118

Diger taraftan Yargitay’in giincel bir kararinda™*°, yap1 kayit belgesi alinmasinin

iskan yerine geg¢meyecegi yoniinde karar tesis edilmistir. Yargitay, afet risklerine

16 vy, 23. HD, 2014/8139 E., 2015/8249 K., T.18.12.2015, www.kazanci.com.tr., Ers. T.23.09.2019:
“Taraflar arasindaki sézlesmenin “Cezai sartlar” baglikli 8. maddesinin (8.2) bendinde gecikme halinde
yiiklenicinin arsa sahibine bagimsiz bolim basina 300 Euro kira Odeyecegi kararlagtirilmistir.
Yiiklenicinin dava tarihine kadar bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmedigi ve teslim konusunda
davaci arsa sahibini alacakli temerriidiine diistirmedigi de sabittir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri
kural olarak taraflarca aksine bir hiikiim kurulmadigi takdirde gotiirii bedelli sézlesmelerden olup,
uyusmazliga konu sézlesmenin de 6.3. maddesinde yiiklenicinin genel iskan raporunu alacagi hiikiim
altina alindig1 gibi, 10/1. maddesinde sdzlesme konusu insaatlarla ilgili her tiirlii vergi, resim, harg, SSK
primleri ve benzeri her tiirli giderlerin yiikleniciye ait oldugu ifade edilmistir. S6zlesme tarihinde
yiirlirlikte olan Yapi Denetim Kanunu uyarinca dogacak giderlerin de bu kapsamda oldugunun ve
yiiklenici tarafindan taahhiit edildiginin kabulii gerekir. Bu durumda, dava tarihi itibariyle genel iskan
raporu alinmamis binayi arsa sahibinin teslim almaktan kaginmasi hususunda kendisine kusur yiikklenmesi
miimkiin degildir.”; Ayrintili bilgi igin bknz: Sahin, s.111 vd.

WDuman, Ilker Hasan: Arsa Payr Karsiigi Ingaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir, Segkin
Yayincilik, Ankara 2018, s.89.; Y. 15. HD, 2009/1420 E., 2009/1294 K., T.09.03.2009,
www.kazanci.com.tr., Ers. T.23.09.2019: “...Bu durumda mahkemece ilgili Belediyeden yapilan insaatla
ilgili Belediye Islem Dosyasi'nin getirtilerek gerekirse mahallinde yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi
yapilmak suretiyle insaattaki sdzlesme, tasdikli proje, insaat ruhsati ve imara aykiriliklarin tadilat ruhsat
ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin miimkiin olup olmadig1
saptanarak, miimkiin olmas1 halinde davali yiikleniciye insaatin yasal hale getirilmesi ve iskan ruhsatinin
alinmast i¢in makul bir siire verilerek bunun sonucuna uygun bir karar verilmesi, insaatin yasal hale
getirilmesinin miimkiin olmamas1 halinde teslim iskan kosuluna baglandigi, iskan alinmadig1 ve insaatin
ruhsat tasdikli proje ile imara aykir1 yapilmis olmasi sebebiyle hukuken gecerli teslim gerceklesmedigi ve
yiiklenici temerriidiiniin gerceklestirdigi kabul edilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekir...”.

118 vy, 15. HD, 2018/5361 E., 2019/2479 K., T.23.05.2019, www.kazanci.com.tr., Ers. T.23.09.2019:
“T{im bu anlatilanlar nezdinde, davaya konu olaya dondiigiimiizde; taraflar arsinda imzalanan 05.04.2000
tarihli s6zlesmede, yiiklenici tarafindan binanin projeye uygun, anahtar teslimi ve iskani alinmis sekilde
bitirilecegi kararlastirilmigtir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin edimi, ingaat
yapimina uygun olarak arsay1 teslim etmek, yiiklenicinin edimi ise sozlesmede kararlastirilan sekilde
insaat1 yaparak bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmekten ibarettir. iskan alinmayan ve/veya iskan
alinmaya uygun olmayan bir binanin ekonomik bir degeri bulunmamaktadir. Bu durumda, eger
sozlesmede iskan alinmasi kararlastirilmig ve iskdn alinmamigsa yiiklenicinin edimini ifa ettigini kabul
etmek miimkiin olmayacaktir. Davaya konu olayda da iskan alinmasi sézlesmede kararlastirilmis olup,
yiiklenici iskan almadigindan edimin ifa edildigi kabul edilemeyecektir. iki tarafa borg yiikleyen arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, insaat belirli bir agamaya gelmis ise ifanin tamamlanmasin beklemek ve
gerekiyorsa dava agilmasi halinde de bu konuda firsat taniyarak ifaya olanak tanimak hakkaniyete uygun
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hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina
alinmasi1 ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden once yapilmis
yapilar i¢in alinan yapit kayit belgesinin, eldeki davalara uygulanabilecegi yoniinde

karar vermistir.*®

ise de, is sahibi i¢in de bu beklemenin bir tahammiil sinirt bulunmaktadir. Dava agildiginda, yiiklenici
tarafindan sozlesmede kararlastirildigi gibi ifa yerine getirilmemis olup, ilk derece mahkemesince de
11.04.2000 tarihli durusmada, davali tarafa iskan alinmasi ig¢in dort aylik siire serilmistir. Verilen siire
iginde geregi yerine getirilmediginden davani kabuliine karar verilmistir. Istinaf edilmesi iizerine, istinaf
mahkemesince de, ... Belediyesi’ne iskdn alimma kosullar1 sorulmus ve verilen cevaba goére de,
yiikleniciye tadilat avan projesi hazirlamasi ve belediyeye bagvuru yaparak iskan almasi igin siire ve yetki
verilmis, ancak netice alinmamasina ragmen 3194 Sayili Kanun'a eklenen gecici 16. madde dikkate
aliarak, kagak yapinin gegici olarak da olsa yasal hale geldigi kabul edilerek istinaf isteminin kabuliine
karar verilmistir. Yukarida detayli olarak agiklandig iizere, yap1 kayit belgesi alinmasi, idare tarafindan
kagak yapinin kullanilmasina imkan tanirken, imara iligkin mer'i mevzuatta bir degisiklik yapmadigindan,
iskan alinmayan/alinamayan yapinin yasal hale geldigini kabul etmek miimkiin degildir. Diger yonden,
taraflar arasindaki sozlesmede iskdn alinmasi kararlastirilmis olup, yiiklenici tarafindan edimin ifasi
ancak iskan alinarak tasinmazin teslimi ile miimkiin olabilir. Yap1 kayit belgesi alinmis olup olmamasinin
karsilikli edimlerin ifasina bir etkisi bulunmamaktadir. Yiiklenici tarafindan da edimin ifa edilmemesi
halinde arsa sahibi, bor¢lar kanununun tamidigr sozlesmeden donme ve diger haklarimi
kullanabilecektir.Arsa sahibi, yiiklenicinin edimini ifa etmemesi nedeniyle yasadan kaynaklanan fesih
hakkii kullanmis olup, mahkemece bu hakkinin kullanilmasinin yerinde olup olmayacagi
degerlendirilecektir. Yap1 kayit belgesi alindi diye, fesih hakkini kullanmasinin yerinde olup olmadigi
degerlendirilmeden, dogan zararina karsin tazminat hakkini kullanabilecegini gerekce gostererek davanin
reddi de dogru olmamuistir. Arsa sahibinin bu hakkini kullanmasi karsisinda, dava sirasinda da yiikleniciye
ediminin ifast hususunda firsat taninmasi miimkiin ise de makul ve katlanabilir bir siirenin verilmesi
gerekir. Dosya kapsamina gore ilk derece mahkemesinde de istinaf mahkemesinde de gerekli ve uygun
stire verilmis, ancak netice almamamustir. Netice itibariyle dava sirasinda da yiikleniciye edimini ifa
etmesi igin siire verilip firsat taninmuis, ancak edimin ifa edilmesi hususunda geregi yerine getirilmemistir.
Yap1 kayit belgesi alinmasi nedeniyle, yapinin yeniden yapilmasi veya kentsel doniisiime kadar da ifanin
yerine getirmesinin askida kalmasimi arsa sahibinden beklemek Borglar Kanunun'un ifaya iligkin
hikkiimlerine de sbzlesmeye de hakkaniyete de uymamaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alindiginda
davacinin davasinda hakli oldugu ve davanin kabulii gerektigi anlasildigindan davacinin temyiz isteminin
kabulii ile usul yasaya uygun olmayan Bolge Adliye Mahkemesi kararmmin bozulmasi uygun
gorilmiistiir.”.

119y, 23. HD, 2016/2304 E., 2018/4341 K., T.27.09.2018, www.kazanci.com.tr., Ers. T.23.09.2019:
“Imara aykir1 ve kacak yapilar igin 18.05.2018 tarihinde yiiriirliige giren 7143 Sayilh Kanun'un 16.
maddesiyle 3194 Sayili Imar Kanunu'na eklenen gegici 16. madde ile yapilmis yeni bir diizenleme
bulunmaktadir. Madde de; afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir
yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden o6nce
yapilmig yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31.10.2018
tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kay1t
bedelinin 6denmesi halinde yap1 kayit belgesi verilebilecegi, bagvuruya konu yapmin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapr sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan yapi kayit
sistemine yapi sahibinin beyanina goére kaydedilecegi (Gegicil6/1); yapt kayit belgesinin yapinin
kullanim amacina yonelik oldugu, yap: kayit belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta
tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi
(Gegicil 6/3); yapi kayit belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmig yikim kararlari ile tahsil
edilemeyen idari para cezalarinin iptal edilecegi (Gegicil6/4); yap1 kayit belgesinin, yapiin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli oldugu, yap1 kayit belgesi diizenlenen
yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirlikte olan imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanacagi, yapinin
depreme dayanikliligi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu (Gegicil6/10); bu maddenin
uygulanmasina dair usul ve esaslarin Bakanlik ve Maliye Bakanlig1 tarafindan miigtereken belirlenecegi
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Yiiklenici tarafindan meydana getirilen bina veya binada arsa sahibine isabet
edecek bagimsiz boliimler natamam vaziyette arsa sahibine verildigi takdirde borglar

kanunu agisindan teslimin gerceklestiginden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.'?°

Yine, yiiklenici tarafindan bina tamamlanmasina ragmen arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boliimlerin kullanilmasinin yiiklenici tarafindan engellenmesi halinde de

eserin teslim edildiginden bahsedilemeyecektir.!?

Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde belirtilen islerin tamamen yerine getirilmesiyle eser tamamlanmis kabul
edilmektedir. Bu dogrultuda, binanin tiim isleri tamamlanmadan arsa sahibinin
kendisine isabet eden bagimsiz bolimleri kullanmaya baslamasi eserin teslim alindigi
anlamina gelmemektedir. Bagka bir deyisle, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine konu
binadaki tiim isler tamamlanmaksizin, arsa sahibinin kendisine ait bagimsiz bdliimlere

tasinmasi, teslimin yapildiginin mutlak gostergesi olarak kabul edilmemektedir. 122

ERMAN’a gore,'?® arsa sahibinin yiiklenici tarafindan insa edilen binaya
taginmasi eserin teslim alindig1 yoniinde fiili bir karine olusturmaktadir. Yani, yiiklenici
tarafindan insa edilen binaya taginan arsa sahibi, bu asamadan sonra yapinin
tamamlanmadig1 ve teslim borcunun yerine getirilmedigi yoniindeki iddialarin1 kendisi
ispat edecektir. Hemen belirtmek gerekir Ki, yiiklenici tarafindan insa edilen binadaki
onemsiz ve tali iglerin eksikligi, MK. 2/II uyarinca eserin tamamlanmadigi anlamina

gelmeyecektir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine konu bina ve bagimsiz boliimlere iliskin

olarak, eserin teslimi ve eserin kabulii kavramlar1 birbirine karistirllmamalidir. Eserin

(Gegici 16/12) diizenlenmis ve maddenin diger fikralarinda da uygulama esaslari ve istisnalar1 belirtilmis
ayrica bu tiir yapilarda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilmesi imkan1 getirilmistir. 3194 Sayili
Kanun'a eklenen gegici 16. madde, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis imara aykirt ve kagak yapilar i¢in
uygulanacagindan igerigi itibartyla geriye etkili olarak uygulanmasi 6ngoriilmiis bir diizenlemedir, Usuli
kazanilmig hakkin istisnasi olan geriye etkili bir kanuni diizenleme olmasi sebebiyle anilan hiikmiin
mahkemelerce eldeki davalar icin de uygulanmasi gerektigi gibi oncesinde aksine verilmis bir bozma
karar1 bulunsa bile, temyiz asamasinda da Yargitayca gozetilmesi gerekir. Yukarida yapilan agiklama ve
sozil edilen kurallarla birlikte somut olay degerlendirildiginde, kanunda belirtilen siire i¢inde basvurulup
gerekli islemler tamamlanarak yap1 kayit belgesi alinmak suretiyle yapiin yasal hale getirilip
getirilmedigi saptanmak iizere uyusmazligin mahkemece yeniden degerlendirilmesi gerektiginden kararin
bozulmas1 uygun bulunmustur.”.

120 Tungomag, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C.2, Istanbul 1977.5.1012.

121 Tandogan, s.125.

122 Tandogan, s.126.

122 Erman, s.34.
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teslim alinmasi i¢in 6zel bir teslim alma iradesi gerekmezken, eserin kabulii i¢in arsa
sahibinin meydana getirilen eseri sézlesmeye uygun ve ayiptan ari olarak teslim
aldigma iliskin irade ortaya koymasi gerekmektedir.'®* Bu dogrultuda, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda eserin kabul edilmesi, arsa sahibinin yiiklenici
aleyhine ayiba karsi1 tekeffiil hiikiimlerine basvuru hakkindan feragat ettigi anlamina
gelmektedir.’® Eserin kabul edilmesine iliskin olarak, c¢alismamizin ilerleyen

boliimlerinde detayli agiklamalar yapilacaktir.

Eserin teslim edilmesinin 6nemli sonuglari bulunmaktadir. Taraflarca aksi
sozlesmede kararlastirillmadikg¢a, yiiklenicinin alacagi eserin teslimi ile muaccel hale
gelmektedir. Ayrica, TBK m.474/f.1 geregi eserin teslimi ile birlikte arsa sahibinin
muayene ve bildirim kiilfeti dogmaktadir. TBK m.483/f.1 geregi, bedele iliskin hasar
teslim ile birlikte is sahibine ge¢mektedir. Diger taraftan, TBK m.478’de diizenlenen
arsa sahibinin ayiba karsi tekeffilden dogan haklarinin kullanilmasma iligkin

zamanasimi siireleri, eserin teslimi ile birlikte islemeye baslamaktadir.1%8

B. Yapinin Ayiph Olmasi

1. Ayiph Yap1 Kavrami

Yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugunun dogmasi i¢in aranan ikinci sart,
yiiklenici tarafindan insa edilen yapinin ayipli olarak teslim edilmesidir.*?’ Arsa pay:
karsilig1 ingaat sozlesmesine konu yapidaki nitelik noksanliklar1 ayip olarak karsimiza
cikmaktadir.'® ERMAN’a gére yapmnmn ayipli olmasi, arsa payr karsihigi insaat
sOzlesmesinde kabul edilen niteliklerin yahut sozlesmedeki tahsis amaci agisindan

gerekli niteliklerin bulunmamas1  seklinde ifade edilmektedir.!?® Sézlesmede

124 Erman, s.36; Giir, s.36.

125 Sahiniz, s.4.

126 Kurt, s.84.

127 Aral, Fahrettin: Tiirk Borglar Hukukunda Kétii ifa, Yetkin Yaymlari, Ankara 2011: “Istisna akdinde
miiteahhid akdin konusu olan eseri ayipsiz olarak ifa etmekle yiikiimlidiir.”.

128 Kocaaga, s.140.

129 Erman, s.121; Yavuz, Nihat: Ayiph ifa, Ankara 2014, 5.637: “Ay1p, eser sahibine teslim edilen eserin
niteliklerinde, sozlsemeye ve diiriistliik kurallarma gore teslim edilmesi gereken eserin ozellikleriyle
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kararlastirilan nitelikler yoniinden bir ayip meydana geldiginde ayibin tespitinde

herhangi bir tereddiit bulunmamaktadir.

Ancak, bazi durumlarda her hususun sdézlesmede kararlastirilmasi miimkiin
olmamaktadir. Iste boyle bir durumda insaatin olagan kullanim amacina uygunlugu,
arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi biitiin olarak degerlendirilmek suretiyle objektif
kistaslara ve diiriistliik kuralina uygun olarak belirlenmelidir. Ornek vermek gerekirse,
anahtar teslim yapilan bir ingaat sézlesmesinde kombinin kim tarafindan takilacagi
sozlesmede diizenlenmese dahi, anahtar teslim bir dairede kombi bulunmasi
gerektiginden kombi masrafinin yiikleniciye ait olacagi kabul edilmektedir. Hatta,
sozlesmede kombinin yiiklenici tarafindan takilacagi belirtilmis ancak markasinin ne
olacag belirtilmemis olabilir. Bu halde dahi, yiiklenici garantisi ve yetkili servisi olan
veya daireyi 1sitmaya elverisli kombi montaj1 yaptirmak durumundadir.t3

Yargitay bir kararida®®!

ayipl eseri: “Ayipli eser, sozlesmede kararlastirilan
vasiflart veya olmasindan vazgecilmez bazi vasiflar1 tasimayan eserdir.” seklinde

tanimlamistir.

Bagka bir anlatimla ayip, bir malda ya da eserde sOzlesme ya da yasa
hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da
bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ayip, ayni1 zamanda yiiklenicinin
sozlesmede kararlagtinlan edimini geregi gibi yerine getirmedigi sonucunu
dogurmaktadir. Hemen belirtmek gerekir ki, burada yiiklenicinin edimini geregi gibi
yerine getirmedigi yahut kotii ifa s6z konusu olacagindan, yiiklenicinin edimini yerine

getirmedigi i¢in temerriide diistiigiinden bahsedilemeyecektir.'%?

Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eser, arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmesinden tamamen farkli niteliklerde ise “aliud” ifa s6z konusu olacaktir.

Ornegin, diigiin salonu insa etmesi istenen yiiklenici su aritma tesisi insa ederse, arsa

karsilastirildiginda, ortaya ¢ikan her tiirlii sapmadir. Kisaca ayip, teslim edilenle, teslim edilmesi gereken
arasindaki farktir.”.

130Siiteii, 5.698-699.

181y, 23. HD, 2015/973 E., 2015/1534 K., T.11.03.2015, www.kazanci.com.tr, Ers. T.24.09.2019.

%2 Erman s.121.
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sahibi ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarim1 degil, borcun ifa edilmemesinden
kaynakli genel haklarini kullanabilecektir. Nitekim, aliud ifa sonucunda basit anlamda
dahi bir ifa meydana gelmediginden, yiiklenicinin hi¢bir sey teslim etmedigi kabul
edilmelidir. Bu dogrultuda, arsa sahibi s6zlesmenin ifa edilmemesine baglanan TBK

m.96 vd. hiikiimlerine bagvurmalidir.**3

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde eserin ayipli oldugunun tespit edilmesi
hususu teknik bir konu olup, eserde sozlesme geregi bulunmasi gereken nitelikler ve
gerekli nitelikler ile teslim edilen eserdeki nitelikler kiyaslanmalidir.™** Eserde bulunan
ayiplar, sozlesmede yer alan vasiflar ve gerekli vasiflar olmak {izere iki baslik altinda

incelenmektedir.

a. Sozlesmede Kararlastirilan Nitelik Eksikligi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde taraflar, insa edilecek yapinin
niteliklerini s6zlesmede kararlastirmis ise yiiklenicinin s6zlesmeye uygun nitelikte yap1
insa etme borcu dogmaktadir. Baska bir ifadeyle, yiiklenici arsa payr karsilii ingaat
sOzlesmesinde taraflarca kararlastirilmis olan nitelikleri tasiyacak sekilde insaati

meydana getirmelidir.

Yiiklenicinin, sdzlesmede belirtilen bu niteliklerden herhangi birine aykir1 olarak

insa ettigi yapi, hukuken eserin ayipli oldugu anlamma gelmektedir.™*®

Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi igerisinde insa edilecek bina ve bagimsiz boliimlere iliskin,
plan, proje ve teknik sartname yer alabilmektedir. Yiiklenicinin, plan, proje ve teknik
sartnameye aykir1 olarak insa ettigi bina ve bagimsiz boliimlerin ayipli oldugunun

kabulii gerekmektedir.*%

Bu dogrultuda, yiiklenici tarafindan insa edilecek binanin yapiminda belli bir

markanin kullanilmasi sdzlesme ile belirlenmis ise, yiiklenicinin sézlesmede belirtilen

133 Yavugz, ifa, 5.637-638; Yakuppur, s.54; Kaplan, s.113: “Miiteahhidin temerriidii sonucu bitirilmemis
yapi, yap1 ayibi niteliginde degildir. S6zlesmede kararlagtirilan yapidan tamamen farkli bir yap1 olup, yap1
ayipli degildir. Her iki durum TBK m.122 ve 123 uyarinca sdzlesemeye aykirilik durumu olusturur.”.

134 Tandogan $.162; Erman s.122; Kocaaga, 5.140; Kaplan, s.113.

135 Erman s.122; Yavuz, 5.1025.

136 Sahiniz, 5.101.
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markadan farkli bir marka kullanmasi halinde de ayiptan soz edilebilecektir.t®’
Kanaatimce, insaatta soOzlesmede Kkararlagtirllan markadan daha iyi bir marka
kullanilmas1 halinde, ayiptan s6z edilmesi miimkiin olmayacaktir. Ancak, arsa sahibi
daha kaliteli olan markay1 estetik agidan begenmediyse, bu durumda ayipli imalattan

bahsedilebilecektir.

Ayrica, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde yapiya iliskin kararlastirilan
niteligin eserde yer almamasi objektif olarak eseri daha degerli ve kullanigh hale getirse
dahi, ayipli eserden soz edilebilecektir. Fakat bu durumda, yiiklenicinin ayip sebebiyle

sorumluluguna bagvurulmasi1 TMK. m.2 geregi hakkin kotliye kullanilmasi olarak kabul

edilebilir.138

Yine, sozlesmede kararlastirilan nitelikler, yapinin tahsis amacina veya insa
edilen binanin kullanim amacina aykiri ise arsa sahibinin bu niteliklerin yerine
getirilmediginden bahisle ayip hiikiimlerine bagvurmasi hukuka aykir1 olacaktir. Boyle
bir ihtilafta, s6zlesmedeki bu c¢eliskiyi bilen taraflarin diiriist ve mantikli hareket ederek

ulasacag sonug tespit edilerek, ihtilaf ¢6ziime kavusturulmalidir. 1%

Sozlesmede yer alan nitelikler asgari Ol¢iide diizenlenmis ise, arsa sahibi
yapidaki niteliklerin asgari Olciitlerin iizerinde olmadig1 talebiyle ayip iddiasina
bulunamaz. Ancak, yapidaki nitelikler asgari Slgiitlerin altinda ise arsa sahibinin ayip
iddias1 dinlenmelidir. Yine taraflar arasinda, sozlesmeye konu yapida bazi niteliklerin
bulunmamasi yoniindeki bir anlagsma yapildiysa, bu niteliklerin yapida yer almasiyla

yiiklenici tarafindan insa edilen binanin ayipli oldugundan séz edilebilecektir.1°

187y, 23. HD, 2014/10495 E., 2015/6320 K., T.06.10.2015, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 29.09.2019:
“Taraflar arasinda Cesme Noterligi'nin 14.10.2008 tarih ve 11764 yevmiye sayili diizenleme seklinde arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlenmistir. Sozlesmeye gore, Izmir ili, Cesme ilgesi Indnii Mahallesi
21 ve 22 parsellerde yapilacak insaattan 21 parsel lizerine yapilacak dort bagimsiz boliimiin arsa
sahiplerine verilmesi kararlastirilmistir. Arsa sahiplerince yiiklenici aleyhine Cesme Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2010/4 D.Is sayili dosyas1 ile yapilan tespit sonucu alinan ve insaat miihendisi bilirkisi
tarafindan diizenlenen 03.03.2010 tarihli bilirkisi raporunda, teknik sartnameye aykir1 olarak ve
farkli marka veya malzeme kullanilarak yapilan imalatlar nedeniyle hesaplanan nefaset farkinin 5.396,00
TL oldugu belirtilmistir. Davacilardan M.. K.. tarafindan strafor yerine al¢1 kartonpiyer yapimi ve
seramik ve fayans fark bedeli olarak istenen 971,00 TL bedelin tespit sonucu alinan bilirkisi raporunda
belirlenen 5.396,00 TL bedel igerisinde bulundugu anlasildigindan, mahkemece ayrica bu bedele
hiikmedilmesi hatali olmustur.”.

138 Tandogan, 163-164,; Erman, s.122.

139 Tandogan, 165; Erman, s.122-123.

140 Erman, s.123.
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b. Gerekli Niteliklerin Eksikligi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, ytiklenici tarafindan insa edilecek olan
yapinin hangi nitelikleri tasiyacagi sozlesmede diizenlenmemis olabilir. Boyle bir
durumda, ticari ahlak ve diriistliik kurali ¢ergevesinde yiiklenici, kullanima elverisli ve
normal bir yapidaki eser kalitesinde insaat yapma borcu altina girmektedir.’*! Baska bir
ifadeyle, yiiklenici taraf orta kalitede, kullanima elverigli bir yap1 insa etme
sorumlulugundadir. Son olarak, taraflarca nitelikleri kararlastirllmayan yapiya iliskin
akdedilen arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde yapinin insa edildigi yoredeki genel

uygulama ve &rfi kurallar dikkate alinmalidir.4

Ornegin, soguk iklime sahip bir bdlgede yapilacak binaya ait 1s1 yalitimi ile,
sicak iklime sahip bir bolgede yapilacak yapidaki 1s1 yalitimi nitelik bakimindan
farklilik olusturmaktadir. Bu dogrultuda yiiklenici, insa ettigi yapida teknik kurallara ve

sanatin gereklerine uygun davranmalidir.143

2. Ayip Tiirleri

Yiiklenici tarafindan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi kapsaminda inga edilen
binada ve arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerde ortaya ¢ikan ayiplar cesitli

goriiniimlerde karsimiza ¢ikabilmektedir.

Nitekim ayip tiirleri; hukuki- fiilli(maddi) ayip, gizli - ag¢ik ayip, tam 6nemli —
daha az oOnemli aylp ve son olarak asli-ikincil(tali) ayip olarak kategorize

edilmektedir.}4*

a.  Hukuki— Maddi (Fiili) Ayip

Hukuki ayip; yiiklenici tarafindan insa edilen binanin kullanilmasi i¢in, kamu

hukuku tarafindan yap1 giivenligi yahut bagka gerekgelerle konulan kurallara riayet

141 Tuncomag, s.1015; Tandogan, s.164; Erman, s.124; Sahiniz, s.104.

142 Erman s.124.

43 Giir, s. 144.

144 Erman, s.125-126; Eren, s5.635: “..eserdeki estetik eksikliginden kaynaklanan bir ayip bulunmas: da
s0z konusu olabilmektedir.”.
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edilmemesi neticesinde dogmaktadir. ! Ormnegin, arsanin kamulastirilmis olmasi

halinde hukuki ayibin varligindan séz edilebilecektir.14°

Maddi ayip ise, arsa payi karsiligr insaat sozlesmesine konu yap1 ve bagimsiz
boliimlerdeki fiziksel ozelliklerin sdzlesmeye yahut diiriistliik kuralina aykiri olmasi
halinde s6z konusu olabilecektir.'¥” ERMAN’a gére maddi ayip insaattaki fiili
bozukluk olarak tanimlanmaktadir.!*® Bir baska goriise gore, is sahibinin eserde
bulmay1 amagladigi maddi niteliklerin bulunmamasi halinde maddi ayip s6z konusu
olacaktir. Ornegi, eserin yirtik olmasi, altin yerine bronz olmasi, ceviz olarak yapilmasi
gereken mobilyalarin ¢am olarak imal edilmesi halinde maddi(fiili) ayip s6z konusu

olacaktir.1*°

b. Acik Ayip — Gizli Ayip

Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinde arsa sahibine teslim edilmesi gereken
bagimsiz bollimlerin teslimi sirasinda, arsa sahibi tarafindan ilk goriiste fark edilen
yahut dikkatli bir muayene sonucu ortaya cikan ayiplar agik ayip olarak kabul

edilmektedir.15°

Gizli ay1p ise, teslim sirasinda arsa sahibi tarafindan yapilacak usuliine uygun bir
muayene ile fark edilemeyecek ayip olarak tammlanmaktadir.’®! Ayip nedeniyle ortaya
cikan sorumluluk hali kusura bagli olmadigindan, yiiklenicinin gizli ayip yoniinden
gizleme kastinin var olup olmamasi énemli degildir.> Acik ve gizli ayip ayriminda,

ayibinin gézden gec¢irme sirasinda farkedilip edilmeyecegi, kullanmakla ve sonradan

15 Erman, s.125.

146 Yavuz, ifa, s.638; Kaplan, s.114: “Ornegin yapinin elektrik tesisati kullanildig1 yerin yap1 sahibinin
hakl1 beklentilerinin aksine, elektrik tesisatinin glivenligi ile ilgili mevzuata uygun kurulmamigsa, ortada
hukuki bir yap1 ayib1 s6z konusudur.”.

147 Sahiniz, s.105; Giir, s.149.

148 Erman, s.125.

149 yYavuz, ifa, 5.638.

150 Selici, 5.143; Sahiniz, s.106; Kaplan, s.115.

11y, 23. HD, 2016/5377 E. , 2019/3510 K., T.11.09.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T. .29.09.2019:
“Eger meydana getirilen eserin, teslim alindig1 sirada usuliine uygun yapilan gdzden gegirme ile var olan
bozuklugu goériilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir.”

1%2 Giir, 5.146.,
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ortaya ¢ikip ¢ikmadigi durumlari goz dniine alinmalidir.*®¥Yargitay’mn bir kararina gore,
ilk bakista anlagilamayan, kullanildiktan sonra veya bir dogal afet sonrasinda ortaya

cikan ayiplar gizli ayip olarak kabul edilmektedir.*>*

C. Tam Onemli Ayip — Daha Az Onemli Ayip

Bahse konu ayrim, arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiil halinde yiikleniciye karsi
hangi haklara sahip oldugu bakimindan 6nem arz etmektedir. Arsa pay karsilig1 insaat
sOzlesmesi kapsaminda insa edilen bagimsiz boliimlerin, arsa sahibi tarafindan
kullanilamasinin engellenmesi yahut arsa sahibinin eseri kabiile zorlanmasinin miimkiin

olamayacag ayiplar tam dnemli ayiplar tanimlanmaktadir. >

Diger yandan, meydana getirilen yapinin arsa sahibi tarafindan kullanilmasina
engel teskil etmeyen ayiplar daha az 6nemli ayip olarak kabul edilmektedir.’®® Bu
ayrimdan farkli olarak, bazi1 yazarlar 6nemli — 6nemsiz ayip seklinde bir ayrima gitseler
de, sonug olarak yapilan tanimlar birbirleri ile ayn1 dogrultudadir. *’ Diger yandan,
satim sdzlesmelerinde ayibin 6nemsiz aylp olmasi halinde satici bundan sorumlu
tutulamayacaktir. Zira, TBK m.222’de “Satici, satis s6zlesmesinin kuruldugu sirada
alic1 tarafindan bilinen ayiplardan sorumlu degildir. Satici, alicinin satilan1 yeterince
gozden gecirmekle gorebilecegi ayiplardan da, ancak bdyle bir ayibin bulunmadigini

ayrica listlenmisse sorumlu olur.” diizenlenmesi mevcuttur.

Yiiklenici tarafindan insa edilen yapida daha 6z 6nemli ayip bulunmasi halinde,
arsa sahibinin eseri kabul etmesi zorunludur. Ancak, bu durumda yiiklenicinin

sorumlulugu devam etmektedir. Hemen belirtmek gerekir ki, daha az 6dnemli ayiplara

153 Kartal, s.81.

154y, 23. HD, 2016/9601 E, 2018/3361 K., T.28.05.2018, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 29.09.2019:
“Gergektende gizli ayip, kisa bir tammlama yapmak gerekirse; eserin teslimi sirasinda ilk bakista
goriilemeyen, muayene ile hemen anlasilamayan, sonradan kullanilmakla veya somut uyusmazlikta
goriildiigi gibi deprem ve benzeri bir olay vesilesi ile ortaya ¢ikan bir ayiptir.”; Y. 15. HD, 2011/2539 E.,
2011/8023 K., T.28.12.2011: “Bu ayiplar yapinin tesliminden sonra, meydaan gelen deprem nedeniyle
olusan hasarlarin incelenmesi sirasinda anlagilabilmistir. Bu nedenledir ki, gizli ayip niteliginde
olduklarinin kabuliinde zorunluluk vardir.”(Naklen, Siit¢ii, S.700).

%% Yavuz, 5.1027.

1% Erman, 5.126.

157 Giir, s.147; Sahiniz s.108.
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iligkin ileri siiriilecek ayip iddialar1 hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasiyor ise ayiba

iliskin hiikiimlerin tatbik edilmesi miimkiin degildir.t®®

Eserdeki ayip Oonemli ayip niteliginde ise, ileride detayli olarak agiklanacagi
lizere arsa sahibi sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Ancak eserdeki ayip, daha az
Oonemli ayip niteliginde ise, arsa sahibi sozlesmeden donme disinda kalan segimlik

haklarini kullanmak zorundadir.'®®

d. Asli Ayip — ikincil(Tali) Ayip

Eserin teslimi aninda mevcut bulunan ayiplar asli ayip olup, ikincil ayip ise
teslim anindaki asli ayibin sonradan meydana getirdigi ayip olarak tanimlanmaktadir.'®°
Bagka bir anlatimla, tali ayip teslim anindaki asli ayibin varligina bagli olup, bu asli

ayiptan dogan ay1p olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger yandan, tali ayip ve gizli ayip kavramlarinin birbirinden ayirt edilmesi
gerekmektedir. Gizli ayibin teslim aninda var olmasi karsisinda, tali ayip teslim aninda

mevcut bulunmamaktadir.'6?

e. Eksik Ifa — Ayiph ifa Kavramlar ve Hukuki Sonuclari

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri gercevesinde eksik ifa ve ayiph ifa
kavramlar1 birbirinden farkli kavramlar olmakla birlikte, her iki ifa sonucunda da

sozlesmeye aykirilik meydana gelmektedir. 62

Eksik ifa, yiiklenicinin sdzlesme geregi yapmasi gereken islerin bir kismini

yahut tamamini yapmamasi halinde s6z konusu olmaktadir.!®® Ornegin; asansériin

18 Erman, s.126; Yavuz, s.1027.

159 Sahiniz, .108.

160 Erman, s.126; Kaplan, s.116.

161 Giir, s.150.

182 Erman, s.199.

163 Uzun Kazmaci, Ozge: “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin ve Ozellikle
Mimari Projelerde Mimarin Ayip Sebebiyle Sorumlulugu”, Insaat  Sektériinde Mimari Haklar,
Sempozyum 11 Nisan 2014, Ankara: Seckin Yayincilik, 2015, s.24.
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yapilmamis olmasi, pencerelerin takilmamasi, parkelerin dosenmemesi halinde eksik

ifadan s6z edilebilecektir.16*

ERMAN’a gore'®, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesindeki teknik sartnamede
belirtilen islerin bir boliimiiniin veya tamaminin yapilmamasi yahut teknik sartnamede
yer almasa dahi orta seviyede bir ingaatta yer almasi gereken imalatin bulunmamasi

halinde eksik islerin varligindan bahsedilebilecektir.

SAHINIZ’e gore, yiiklenicinin sdzlesmede yer alan yahut diiriistliik kural1 geregi
yapmast gereken bir kisim isleri hi¢ yapmamasi halinde eserin eksik ifasi s6z

konusudur.166

Her ne kadar daha 6nceki boliimlerde ayipli is — ayipl ifa kavraminin tanimin
yapmis olsak da, eksik ifa ile karsilastirilmasi bakimindan ayiph ifanin tanimini
tekrardan yapilmasinda yarar bulunmaktadir. Ayipl ifay1 kisaca tanimlamak gerekirse;
yiiklenici tarafindan arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde kabul edilen niteliklere
yahut sozlesmedeki tahsis amaci agisindan gerekli niteliklere aykir1 yapilan ifa ayipl ifa

olarak kabul edilmektedir.

Yargitay bir kararmda®®’

, eksik 15 ve ayipl eser kavramini s0yle tanimlamistir:
“Eksik is, sozlesme ve eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi halde tam yapilmayan
istir. Ayiph eser sozlesmede kararlastirilan vasiflar1 veya olmasindan vazgecilmez bazi

vasiflar1 tagimayan eserdir.”

Eksik ifa ve ayipli ifanin birbirinden ayirt edilmesi noktasinda, Gauch tarafindan
tavsiye edilen kistaslar'®® doktrinde genel kabul gormektedir. Buna gore, sozlesmedeki
aykiriliklar diger kisimlara temas edilmeksizin gideriliyor ise eksik ifa, sozlesmeye
aykriligin giderilmesi i¢in diger kisimlara da miidahale edilmesi gerekiyor ise ayipl ifa

s6z konusu olacaktir,1%°

164 Ayan, s.61.

165 Erman, s.199-201.

166 Sahiniz, s.39.

167y, 23. HD, 2014/1106 E. , 2014/5941 K., T.25.09.2014, www.kazanci.com.tr, Ers. T.30.09.2019.
188 Gauch, Peter: Der Werkvertrag, 4. Aufl., Ziirich 1996, 5.403., No:1449 (Naklen, Ayan, s.61).

189 Giir, 5.83.
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Ayipl ifa ve eksik ifa kavramlar1 dogurduklar1 sonu¢ bakimindan birbirinden
ayrigsmaktadir. Zira, yiiklenicinin teknik sartnameye aykirt olarak bir takim imalatlari
hi¢ yapmamis olmasi halinde eksik isler s6z konusu olacagindan, kural olarak

yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglar1 dikkate alinacaktir.

Ancak, yiiklenicinin s6zlesmede ongoriilen imalatlar1 teknik 6zelliklerine aykir
olarak meydana getirmesi halinde ayipli is s6z konusu olacagindan, ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. Ayipli isler nedeniyle ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine basvurulmasi i¢in, arsa sahibinin muayene ve ihbar yiikiimiinlii yerine
getirmesi gerekmektedir. Muayene ve ihbar yiikiimiinii yerine getirmeyen ve dolayisiyla
eseri kabul etmis sayilan arsa sahibi kural olarak ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
miiracaat edememektedir. Fakat, eksik isler bakimindan muayene ve ihbar yiikiimii s6z
konusu olamayacagindan, eser kabul edilmis olsa dahi yiiklenicinin eksik islerden

sorumlulugu devam etmektedir.’®

Hemen belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin muayene ve ihbar yiikiimiinii yerine
getirmeyerek eseri Ortiilii olarak kabul etmesi halinde, mevcut eseri eksik olarak da
kabul ettigi anlam1 ¢ikabilmektedir. Boyle bir durumda, arsa sahibinin teslim sirasinda
ingaatta yer alan eksikliklere iliskin talep haklarmi sakli tuttuguna iliskin bir serh

diismesi, uygulamada cikacak ihtilaflarm ¢6ziimii noktasinda yararli olmaktadir. *"*

Yiiklenicinin, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine konu yapiya iligkin iskan

ruhsat1 almamasi halinde, ortada eksik is mi yoksa ayipl ifa m1 oldugu hususu 6nem arz

10 Erman, s.199; YHGK 2000/1134 E., 2000/1191 K., T.27.09.2000, www.kazanci.com.tr, Ers.
T.30.09.2019: “Bagimsiz boliimde mesaha noksanligi, diger bir anlatimla, sdzlesmede kararlastirilan,
bagimsiz boliimiin alan itibariyle noksan ifasi, hukuki tanimi ile ayip degil eksik istir. Tam karsilikli
sozlesmelerden olan istisna akitlerinde, isin eksik ifas1 halinde uygulanacak yasa maddeleri borcun ifa
edilmemesine iliskin genel hiikiimlerdir. Ayipl is vasif noksanligini ifade ettigi halde, noksan is kavrami
yapilmayan isi ortaya koyar, ayipli isler hakkinda BK. 359-363 maddeleri uygulanirken eksik isler bu
maddelerin kapsami disinda birakilmis, BK. Md. 96 kapsaminda tutularak, bor¢lunun kusurlu ifa
imkansizligindan veya geregi gibi ifa etmemesinden, yahut s6zlesmenin miisbet ihlalinden kaynaklanan
tazminatla giderilmesi saglanmistir. Eksik islere dayanan giderim davalarinda, uygulanacak yasa
maddeleri belirli ve agiktir. Hakimin herseyden oOnce bu hiikiimleri uygulayarak uyusmazligi
coziimlemesi gerekir.”; YHGK 1977/1270 E., 1979/824 K. T.13.06.1979: “Noksan is, ayiplt is degildir.
Noksan iste, i yapilmadigindan vasfinin uygun olup olmadig1 lizerinde durulamaz. O halde noksan isi
ayipli islerle bir arada ifade etmek ve yasadaki ayipli isler kavramina sokmak olanagi bulunmamaktadir.
Buna gore noksan islerin ihbari olmasa dahi zamanagimi siiresince tazmini dava edilebilir.” Hiikmii ile
noksan islerde ayiba karst tekeffiil hilkiimlerine bagvurulamayacagina karar vermistir. (Naklen
Kostakoglu Cengiz: I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri, istanbul 2010, 445 vd.).
171 Erman, s.201.
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etmektedir. Oncelikle iskan ruhsatmin tanimini yapmak gerekirse; iskan ruhsati insa

edilen binanin ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlandigini gosteren bir belgedir. 172

Yargitay’in onceki kararlarinda iskan ruhsati alinmamasi halinde ortada hukuki
bir ayip oldugu kabul edilmekteydi.'”® Dolayisiyla, her ne kadar ortada ayip olsa da, bu

ayibin varlig1 yapinin arsa sahibi tarafindan teslim alinmasina engel olusturmamaktaydi.

Ancak, Yargitay daha sonradan verdigi kararlarda iskan ruhsatinin
alimmamasini eksik is olarak kabul ederek, yap1 arsa sahibine fiilen teslim edilmis olsa
dahi hukuki anlamda teslimin ger¢eklesmedigi sonucuna varmistir. Hukuki anlamda
teslim meydana gelmediginden, yiiklenicinin edimini yerine getirdiginden s6z etmek

miimkiin degildir.1™

Nitekim doktrinde de, iskan ruhsatinin alinmamasi eksik is olarak kabul
edilmektedir.}”™ Gergekten de, insaat ruhsati alinmamasinm hukuki ayip olarak kabul
edilmesi halinde arsa sahibini az sonra agiklayacagimiz gozden gecirme ve bildirim
kiilfetlerini yerine getirmedigi takdirde, yiiklenicin iskan ruhsati alma sorumlulugu sona
erecektir. Bu sonu¢ da arsa sahibi agisindan hakkaniyete aykirt bir durum
olusturacagindan, iskan ruhsati alinmasinin eksik is olarak kabul edilmesinin isabetli bir

goriis oldugu diisiiniilmektedir.

Diger yandan, yiiklenici tarafindan insa edilen bagimsiz boliimlerin, s6zlesmede
kararlastirilan yiizélglimiinden kiiciik yapilmasi halinde, ortada eksik ifa m1 yoksa ayipl
ifa m1 olacagi hususu da 6nem arz etmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan

verilen bir karardal’®, bagimsiz boliimlerin kiigiik yapilmasi halinde eksik isin varlig

172 Ozcan, Zeynep: Kamu Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayipl ifas1 ve Temerriidii, Ankara 2018,
s.108.

113y, 15. HD, 1986/4243 E., 1987/2172 K., T.14.05.1987, www.kazanci.com.tr, Ers. T.30.09.2019.
174y, 23. HD, 2016/7132 E.,2019/3721 K., T.19.09.2019, www.kazanci.com.tr, Ers. T.30.09.2019:
“...somut olayda, sozlesmeye gore davaci yiiklenicinin yiikiimliliigiinde bulunan iskan ruhsatinin
alinmadig1 ve eksik imalatlarin bulundugu goriilmiistiir. Bu durumda mahkemece, edimini tam olarak ifa
etmeyen davaci yiiklenicinin davali arsa sahibinden karsi edim olan tapu iptali ve tescil isteyemeyecegi
gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabule karar verilmesi dogru goriilmemis kararin
bu nedenle bozulmasi gerekmistir.”.

115 Ayan, s.71; Zevkliler/Gokyayla, s.481; Turanboy, s.155.

176 YHGK 1992/15-649 E. 1992/732 K., T. 09.12.1992, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 01.10.2019:
“...Dosya kapsamina gore davaci Siikran’in diikkkaninin 75.62 m 2 yapilmasi gerekirken 17.62 m 2 .’lik
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kabul edilmektedir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bu karari ile birlikte,
bagimsiz boliimlerin sozlesmede kararlagtirilan nitelikleri tasimamasi halinde bunun
eksik is olarak kabul edilmesi gerektigi Yargitay’in yerlesmis igtihadi haline
gelmistir.’” Ancak, eksik is ve ayipli is ayrimina iliskin olarak doktrinde genel kabul
goren Gauch tarafindan ileri siiriilen kistaslar dikkate alindiginda, sozlesmedeki
aykiriliklar diger kisimlara temas edilmeksizin gideriliyor ise eksik ifa, sozlesmeye
aykriligin giderilmesi i¢in diger kisimlara da miidahale edilmesi gerekiyor ise ayipl ifa
s0z konusu olacaktir. Bu dogrultuda, 6rnegin 100 m2 yapilmasi gereken bir dairenin, 80
m2 olarak insa edilmesi halinde bu dairenin tekrar 100 m2’ye cikartilmasi i¢in bagimsiz
boliime miidahale edilmesi pek muhtemeldir.®  Bu yéniiyle degerlendirme
yapildiginda, bagimsiz boliimlerin yilizol¢limiiniin s6zlesmede kararlastirilandan kiiciik
yapilmasi halinde ayipl ifanin varligindan s6z etmek miimkiin olacaktir. Kanaatimizce
de, bagimsiz boliimlerin yilizolglimiiniin sdzlesmeye uygun hale getirilmesi i¢in, mevcut
yaptya miidahale edilmesi zaruridir. Dolayisiyla, bagimsiz boliimdeki yilizolglimii

yoniinden ortaya ¢ikan eksikligin, ayipli ifa olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

C.  ArsaSahibinin Muayene ve Thbar Yiikiimiinii Yerine Getirmesi

1. Genel Olarak

Yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumlulugunun dogmas igin gerekli olan {igiincii
sart, arsa sahibinin eseri teslim aldiktan sonra muayene ve ihbar yiikiimiinii yerine

getirmesidir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, daha evvel de agikladigimiz iizere

karma sozlesme niteligindedir.}’® Mezkur sdzlesme igerisinde, yiiklenicinin edimi eser

bir noksanla teslim edildigi ve yap1 kullanma izninin 19.3.1985 tarihinde alindigi davanin ise BK.nun
363/2 nci maddesinde ongoriilen bes yillik siire gegirilmeden 13.2.1990 tarihinde agildigi ve boylece
olayda dava zamanasimmin gerg¢eklesmedigi anlasilmaktadir. Bunun diginda, Dairemizin yerlesmis
ictihatlarina gore, eserdeki ayiplardan dolay: teslim alinirken ihtirazi kayit ileri siirilmesi gerekmesine
karsilik noksan teslim edilen eserin zamanagimi siiresi i¢inde bedeli istenebileceginden ve diikkanin
kiiciik yapilmasi eksik ise girdiginden ve bunun igin bir ihtirazi kayit dermeyanma lizum
bulunmadigindan mahkemece isin esasina girilerek bir karar verilmelidir.”.

77y, 23. HD, 2016/1343 E., 2018/2843 K., T. 17.04.2018, www kazanci.com.tr, Ers. T. 01.10.2019:
“Davaci taraf, teslim edilen dairelerin toplam ylizélgiimlerinin s6zlesmeye uygun olmadigini, eksik teslim
yapildigini ileri siirerek tazminat isteminde bulunmustur. Bagimsiz béliimlerdeki yiizolgiimii eksikligi
ay1p olarak degil, eksik is olarak kabul edilir.”.

178 Sahiniz, s.54.

179 Bknz, s.15.
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sOzlesmesini icerdiginden, muayene ve ihbar yiikiimii yoniinden eser sdzlesmelerine
iliskin hiikiimlerin kiyasen!® uygulanmas: isabetli olacaktir. TBK m. 474’e gore
“Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulur bulmaz eseri
gbzden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek
zorundadir. ifade edilmektedir. Ger¢ekten de, arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil
halinde TBK m.475’te diizenlenen se¢imlik haklarini kullanmasi, TBK m.474’de
belirtilen muayene ve ihbar yiikiimiiniin yerine getirilmesi sartina baglanmistir.*8! Arsa
sahibinin, eseri gbézden gecirmek ve ayiplart varsa, bunu uygun bir siire iginde
yiikleniciye bildirmek yiikiimliiligii, hukuki anlamda bir bor¢ olmayip yalnizca ayiba
kars1 tekeffiilden dogan haklarin kullanilmasimin &n sart1'®2 olarak kabul edilmektedir.

Doktrinde bu husus, hukuki gorev(kiilfet) olarak tanimlanmaktadir.'83

Kiilfet bir davranig bi¢cimi olup; kisi kanun tarafindan kendisine yiiklenen
davranis1 yerine getirmedigi takdirde, kanun tarafindan kendisine taninan haklar
kismen yahut tamamen kaybetmektedir. Ancak, kisinin kendisine yiiklenen bu davranisi
yerine getirmemesi halinde, bunun yerine getirilmesinin istenemeyecegi gibi bundan
dogan zararlarin tazmini talep edilemeyecektir. Dolayisiyla, kiilfete konu davranisin
yerine getirilmemesi ile birlikte, kisi kendi yararina olan bir hukuki durumu kaybetme

riskiyle kars1 karsiyadir. 184

Bu sartin siiresinde yahut higbir sekilde yerine getirilmemesi halinde, arsa sahibi

TBK m.477/1-2 geregi eseri mevcut haliyle zimnen kabul etmis sayilmaktadir. Nitekim,

180 Aktiirk Yiicer, Ipek: Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gozdem Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Ankara
2012, s.55: “Soruna isimsiz sézlesmelerin bir tiirii olan karma sdézlesmeler yoniinden bakildig: takdirde;
daha oncede ifade edildigi gibi, bunun cevabi karma sdzlesmelere uygulanacak hukuk kurallarinin
¢ozlimiine baghdir. Bu konuda benimsedigimiz kiyas yoluyla uygulama goriisiine gore, karma
sozlesmelere uygulanacak hukuk kurallari, bu sozlesmelerde yer alan isimli sdzlesmelere iliskin
unsurlarla ilgili Kanun hiikiimlerinin kiyas yolu ile uygulanmasini gerektirir. Isimsiz sézlesmeye
uygulanacak herhangi bir kural bulunmazsa hakim, hukuk yaratma yetkisini kullanmalidir.”; Karma
sozlesmelere iligkin ortaya ¢ikacak ihtilaflarda kiyas teorisinin uygulanacagina iligkin goriisler i¢in bknz,
s.13.

181 Sahiniz, 5.109.

182 AKktiirk, s.72: “Ayip bildiriminin haklarm sakli tutulmasi i¢in yapilmasi gereken bir “6n kosul”
niteliginde oldugu goriisiine de katilmak miimkiin degildir. Zira ayip bildiriminin bir “6n kosul”
niteliginde olduguna ydnelik bir goriis, hukuken yetersiz ve gerekgesizdir. Doktrinde 6n kosul deyimi,
“ayip sorumlulugunun sartlar1” baslig1 altinda yer alan genel ve hukuki nitelikte olmayan bir ifadeden
ibarettir. Bize gore ayip bildiriminin hukuki niteligi ancak “kiilfet” ile agiklanabilir. TBK m. 223/1 ve
TBK m.474/1 alict veya is sahibinin ayiptan dogan haklarmin ileri siiriilmesinin ayip bildiriminin
yapilmasina baglamistir.”.

18 Erman, s.128; Selici, 5.145; Aral/Ayranei, $.377; Yavuz, 1029.

184 Aktiirk, s.68.
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TBK m.477°de “Eserin acik¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tiirlii
sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gére gzden
gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar igin sorumlulugu devam eder. issahibi,
gozden gec¢irmeyi ve bildirimde bulunmayi1 ithmal ederse, eseri kabul etmis sayilir”
diizenlemesi bulunmaktadir. Bu yasal diizenleme ile, yiiklenicinin bir an evvel ayiptan

haberdar edilmesi ve zararin artmasinin &niine gecilmesi amaglanmaktadir.'8°

2. Muayene Yiikiimii

Arsa sahibinin muayene yiikiimiinden bahsedilmesi igin, evleviyetle yiiklenici
tarafindan arsa sahibinin hissesine tekabiil edecek bagimsiz boliimlerin teslim®8®
edilmesi gerekmektedir.'®” TBK m. 474’de “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin
olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu
uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir. “ diizenlemesi mevcuttur. Bu
madde hiikmiin ile, hem muayenenin baslayacag: siire hem de muayenenin hangi siire
icerisinde bitirilmesi gerektigi kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir.?8 Eserin, tek
bir seferde teslim edilmeyip kisim kisim teslim edildigi hallerde teslim edilen kisimlarin

ayr1 ayr1 gdzden gecirilmesi gerekmektedir.'8°

Bu duruma iliskin 6rnek vermek gerekirse; yiiklenici arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesi ile iki ayr1 bloklu bir yap1 inga etme taahhiidii altina girip, 6ncelikle ilk insa
ettigi blogu arsa sahibine teslim ederse, bu halde arsa sahibinin, muayene kiilfeti insa
edilip teslim edilen blok agisindan baslayacaktir. Yani boyle bir durumda, arsa sahibi
eseri muayene etmek icin ikinci blogun da tamamlanarak teslim edilmesini

beklememelidir.

TBK m 474’de gecen “imkan bulur bulmaz” ibaresinden somut olayin 6zelligine

gbre muayene siiresinin degisiklik gosterebilecegi anlasilmaktadir.®® Bu dogrultuda,

185 Kocaaga, s.153.

186 Teslim kavramu igin bknz, s.30 vd.

187 Erman, s.131; Tandogan, s.168; Kocaaga, s.154.

188 Sahiniz, s. 110-111.

189 AKktiirk, .128.

190 Aktiirk, s.128: “Gériiliiyor ki, kanun koyucu gdzden gegirme siiresi ve dzellikle bunun baslamasi ve
devamu hakkinda sert ve kati bir tutumdan kacinmus, giin, hafta gibi kesin ve belir bir siire
koymamustir.Aksine, islerin olagan akigina gére imkan bulur bulmaz gézden gecirmeye baslama ve bunu
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arsa sahibinin ve yiiklenicinin bulundugu cevrede gecerli olan teamiillere ve somut
olayin 6zelligine gore muayenenin siiresi belirlenebilecektir. Muayeneye konu eserin
nitelikleri goz onilinde tutularak, arsa sahibine makul ve 6zenli bir muayene i¢in gerekli
olan siirenin taninmas1 gerekmektedir. Maddenin ikinci fikrasinda ise, “Is sahibi,
gbzden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay1 ihmal ederse, eseri kabul etmis sayilir.”
ifade edilmektedir. Ancak, yiiklenici arsa sahibinin gesitli sebeplerden dolay1 eseri
muayene edemeyecegini bildigi halde, eseri teslim etmek istiyorsa artik bu bir diiriistliik

11 Yine, arsa

kurali ihlali olacagindan, yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir
sahibinin muayeneye hemen baslayamamasin1 hakli gosterecek bir sebep olmasi
halinde, muayene islerinin hayatin olagan akigina gore ge¢ sayilmayacak bir tarihe

ertelenmesi de miimkiin bulunmaktadir.%2

Arsa sahibi tarafindan yapilacak muayene siiresi, somut olay dikkate alinarak
ortalama bilgiye sahip arsa sahibi tarafindan, 6zenli bir arastirma i¢in gerekli olan
makul siiredir.’®® Arsa sahibinin muayene sirasinda gostermesi gereken ozenli
arastirmanin dl¢iitiiniin ne olacagi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore'®® orta
nitelikte bir uzman tarafindan yapilacak muayene ve gosterilecek Ozen kistas
alinmalidir. Bu goriisiin temel dayanagi, orta diizeyde bilgi ve tecriibeye sahip olmayan
kisinin, muayene islemlerini bir uzmana yaptirmasinin beklenebilir olmasidir. Tirk

doktrinindeki ve yargitayin da kabul ettigi diger goriise gore, %

eseri teslim alan kiginin
muayene sirasinda kendisinden beklenebilecek 6zeni gdstermesinin yeterli olacagi kabul

edilmektedir.

Eserin muayenesi konusunda deneyimsiz olan kisiye miimkiin oldugu kadar
genis siire taninmalidir.!®® Kural olarak muayene yiikiimii teslim ile dogsa da, somut

olayin 6zellikllerine gore teslimden belli bir siire sonra muayene yapilmasi zarureti hasil

sora erdirme siiresi, i ve meslek hayatindaki 6rf ve adete, ticari teammiillere; her olayin 6zelligine,
satilan ve meydana getirilen durumuna, ayibin tiiriine gore degisebilir.”.

¥ Erman, s. 131.

192 Burcuoglu Haluk: Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffilden Dogan Haklari ve
Ozellikle Bu Haklarin Kullamlmasi igin Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk Tandogan’in
Hatirasina Armagan, Ankara 1990, s.309.

193 Erman, s.132.

194 Gautschi ve Pedrazzini bu goriisii savunmaktadirlar. (Naklen Oz, s.114.).

195 Seli¢i, 5.147; Erman s.133.

1% Aral/Ayranci, $.378.
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olabilmektedir. Bu halde, muayene igin gegen siire gecikmeye neden olmamaktadir.'%’
Ornegin, 1s1 yalitim sistemi imalat: yapilan bir binadaki yalitim sisteminin ayipli olup
olmadiginin tespiti ancak soguk mevsimlerde ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir ihtimalde,
teslimin yaz mevsiminde yapildigi varsayiminda, muayenenin yapilmasi i¢in kis

mevsiminin beklenmesi gecikme olarak kabul edilmemektedir.%

Arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmesinin taraflarinin, soézlesme serbestisi
dogrultusunda muayene siiresine iliskin sézlesmede diizenleme yapmasi miimkiindiir.
Ancak, taraflarca sozlesmede kararlastirilan siire, 6zenli bir muayene yapilmasin
engelleyecek derecede kisa ise, muayene siiresine iligkin sozlesmedeki bu hiikiim
dikkate alinmayarak, islerin olagan akis1 dlgiitiine gére uygun kabul edilebilecek siirenin

nazara alinmasi gerekmektedir.®

Her ne kadar, arsa sahibi tarafindan yaptirilacak muayenenin uzman bir
bilirkisiye yaptirtlmasi zorunlu degilse de, kanun koyucu TBK m.474/2’de yer alan
“Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gozden
gecirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir. diizenlemesi ile
taraflardan herhangi birinin talebiyle muayenenin uzman bilirkisi vasitasiyla da
yaptirilabilecegini diizenlemistir. Bahse konu kanuni diizenleme hem arsa sahibi hem de
yiiklenici agisindan hiikiim ifade etmekte olup, her bir taraf masrafim karsilamak
kaydiyla bilirkisi vasitasiyla bina {izerinde inceleme yaptirma imkanina sahip

olmaktadir.

Kanun koyucu tarafindan bahsedilen bilirkisi incelemesinin, resmi bilirkisiler
oldugunda siiphe bulunmamaktadir. Nitekim HMK m.400’de, “Taraflardan her biri,
goriilmekte olan bir davada heniiz inceleme sirast gelmemis yahut ileride agacagi
davada ileri siirecegi bir vakianin tespiti amaciyla kesif yapilmasi, bilirkisi incelemesi
yaptirilmasi ya da tanik ifadelerinin alinmasi gibi islemlerin yapilmasini talep edebilir.

Delil tespiti?® istenebilmesi igin hukuki yararin varhig gerekir. Kanunda agikca

197 Tandogan, s.169.

198 Sahiniz 5.112.

19 Ucar, s. 144.

200 Kuru, Baki: Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1, Ankara-2011, 5.593: “Delillerin tespiti (talebi), ayr1 bir
dava degildir; bilakis, iliskin oldugu (agilacak veya agilmig) davaya bagli bir islemdir. Delillerin tespiti
ayr1 (yalniz basina) bir dava konusu da olamaz. Ciinkii delil tespitinin konusu maddi vakialardir ve maddi
vakialar ise yalniz bagina tespit davasina konu yapilamaz.”.
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ongoriilen haller disinda, delilin hemen tespit edilmemesi halinde kaybolacagi yahut
ileri stiriilmesinin 6nemli 6l¢iide zorlasacagi ihtimal dahilinde bulunuyorsa hukuki yarar

var sayilir.” diizenlemesi bulunmaktadir.

HMK geregi, muayene yoniinden delil tespiti yoluna basvurulmasi halinde,
dosyanin bilirkiside kaldig1 siire dikkate alinarak muayene siiresinin gectiginden
bahsedilemez. Ancak, arsa sahibi 6zel bilirkisi vasitasiyla bu muayeneyi yaptirmis ve
makul siireleri gegirmis ise, artik arsa sahibinin TBK m.475 geregi secimlik haklari

kullanilmasinin tehlikeye diismesi s6z konusu olacaktir.?%t

Muayene yiikiimiiniin, eserde mevcut olan acgik ayiplar bakimindan uygulama
alan1 bulacagi kabul edilmektedir. Yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar ve gizli
ayiplar  bakimindan, arsa sahibinin muayene yiikiimiiniin bulundugundan

bahsedilemeyecektir. Gizli ayiplar?®

, zamanla ve kullanima bagli ortaya ¢iktigindan
zaten bu asamadan sonra ylikleniciye bildirilmektedir. Kasten gizlenen ayiplar, agik
veya gizli ayip niteliginde ortaya ¢ikabilmektedir. Yiiklenicinin kasten gizledigi acgik
ayiplar nedeniyle, arsa sahibinin muayene yiikiimiinii yerine getirmemesi halinde
yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan kalkmayacag: kabul edilmektedir.?®®  Arsa
sahibine, yiiklenici tarafindan bildirilmesi gereken ayiplarin kasten gizlenmesi halinde,
diiriistliik kuralina aykir1 hareket edildiginden her ne kadar muayene yapilmamais olsa da

yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu ortadan kalkmamaktadir.2%*

3. ihbar Yiikiimii

TBK m. 474°de “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore
imkan bulur bulmaz eseri gozden ge¢irmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire iginde
yiikleniciye bildirmek zorundadir.” diizenlemesi ile ayibin ihbar edilmesi yoniinde

kanuni diizenleme bulunmaktadir.

21 Erman, s.133; Tandogan, s.170.

202 “Gizli ay1p ise, teslim sirasinda arsa sahibi tarafindan yapilacak usuliine uygun bir muayene ile fark
edilemeyecek ayip olarak tanimlanmaktadir.”, bknz, s.27.

203 Erman, s.134.

204 Qelici, 5.202; Oz, 5.116.
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine konu ingaattaki ayip nedeniyle
yiiklenicinin sorumluluguna bagvurulmasi ig¢in, ayibin yiikleniciye ihbar edilmesi
gerekmektedir.?®® Baska bir anlatimla, arsa sahibi TBK m.475°deki se¢imlik haklardan
yararlanmak igin, tespit edilen ayibi1 yiikleniciye bildirmek durumundadir. Arsa
sahibinin eser lizerindeki ayiplar1 tespit ettirmesi halinde, bu ayiplarin yiikleniciye

uygun bir siire icerisinde bildirmesi gerekmektedir?®®.

Daha once de ifade ettigimiz lizere kasten gizlenen ayiplar bakimindan, arsa
sahibinin ihbar ylikiimliiliigiine yerine getirmediginden bahisle se¢imlik haklarini
kullanamayacagi ileri siiriilemez. TBK m. 477/3 hiikkmiine gore, eserdeki ayip sonradan
ortaya cikarsa igsahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir;
bildirmezse eseri kabul etmis sayilir. Yani gizli ayiplar bakimindan arsa sahibinin
derhal bu ayiplar bildirmesi gerekirken?"’, &zenli bir muayene sonucu ortaya ¢ikan agik
ayiplar bakimindan ihbarin hangi siirelerde yapilacagi yoniinde kanuni diizenleme

bulunmamaktadir,?%®

Bu ayiplarda nispi bildirim siiresinin, olagan muayeneden hemen sonra
baslayacag1 kabul edilmektedir. Ozellikle, eserde farkli tiirden ayiplar mevcut ise,
olagan gozden gecirme siiresinin sonuna kadar beklenilmesi gerekmektedir. Zira,
muayene edilen eserin biitlinlik arz ettigi hallerde, eserdeki ayiplarin tek seferde
bildirilmesi hem is sahibi hem de alicinin lehine bir durumdur. Dolayisiyla, muayene
yapilip yapilmadigi, agik ayip tespit edilip edilmedigi hususlar1 dikkate alinmaksizin,
bildirim siiresi olagan muayeneden hemen sonra baslamaktadir. Ciinkii diirtistliik kurali
geregince, agik ayiplarin en ge¢ olagan muayene siiresinin sonunda tespit edilebilecegi

varsayimi kabul edilmektedir. Bu dogrultuda agik ayiplar bakimindan, her haliikarda

25 Giir, $.69.

206 'y, 15. HD, 2015/829 E., 2015/6452 K. T.16.12.2015, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 02.10.2019: “.is
sahibi tarafindan siiresi igerisinde ayip ihbarinda bulunulmasi sartiyla E. BK'nin 360. maddesinde sayilan
secimlik haklarindan birisini kullanabilir. Bu hakkin kullanmasi igin is sahibi tarafindan ayri bir dava
acilabilecegi gibi, yiiklenici tarafindan aleyhine agilmis olan bir davada da bu hususu def'i olarak ileri
stirebilir.”.

207 TBK m. 477/3: Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye
bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.

208 Erman, s.135.
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olagan muayene siiresi beklenilmeli ve olagan muayene sonucunda ortaya ¢ikan

ayiplarin, “uygun bir siire igerisinde” bildirilip bildirilmedigi degerlendirilmelidir.?*®

Doktrinde ise, muayene sonucunda ortaya bir ayip ¢ikmasi halinde muayeneden
hemen sonra ihbarin yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir®®. Fakat, muayene
tamamlandiktan kisa bir siire sonra yapilan ayip ihbarinin, derhal yapilmadigindan s6z
edilemez. Zira, arsa sahibine diisiinme ve karar verme noktasinda kisa bir siire imkani

taninmasi gerekmektedir.?!!

Teslim sirasinda, 6zenle yapilacak bir muayeneye gerek olmaksizin tespit edilen
ayiplarin(asikar ayiplar) derhal yiikleniciye ihbar edilmesi gerekmektedir.?!? Bununla
birlikte, zamanla ve sonradan ortaya c¢ikan gizli ayiplar bakimindan da, bunlarin énem
ve kapsamlar1 hakkinda kesin bir kanaat olusmasi beklenmeksizin, derhal ihbar

yapilmasi gerekmektedir.?!3

Ancak doktrindeki bir goriise gore?'4, TBK m. 477/3 hiikkmiine gore, eserdeki
aylp sonradan ortaya g¢ikarsa issahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek
zorundadir; hiikkmiinde gecen “gecikmesizin” lafzinin kanun koyucunun ihmaline
dayali olarak ortaya c¢ikan Ortiilii bir kanun boslugu oldugu kabul edilerek,
“gecikmesizin” ibaresinin TBK m. 474/1 hiikmiindeki “uygun bir siire” olarak
okunmasiyla boslugun doldurulmas: gerektigi ifade edilmektedir. Ayrica, SAHINIZ’e

gore;?1°

eser sozlesmesinde agik ayip — asikar ayip ayrimi yapilmadigindan her iki ayip
icin ayn1i muayene ve ihbar siireleri kabul edilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Bu
goriise gore, hem acik ayiplar hem de asikar ayiplar bakimindan, ayip ihbarmin siiresi

“eserin tesliminden itibaren makul sure” olarak kabul edilmelidir.

209 Aktiirk, 188-189.

210 Seligi, 5.152; Tandogan s.173.

21Tandogan, s.173-174, Burcuoglu, s.310.

212Senocak , 5.122; Tandogan, s.174; Selici, 5.153.

213 Tandogan, s.174.

214 Giimiis, 5.324; Ayn1 yonde goriis i¢in bknz, Seligi, 5.155.
215 Sahiniz, 5.115.
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Ayip ihbar1 kanunda tamamlayict hukuk kurali olarak diizenlendiginden,
taraflarin kendi aralarinda anlasarak, ayip halinde ihbarin hangi siirelerde ve sekilde

yapilacagi yoniinde sézlesmeye 6zel hiikiim koymalari miimkiindiir.?®

Bu dogrultuda, arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesi kapsaminda yapilan ayip
ihbari, arsa sahibinin eserin durumu hakkindaki bilgisini agiklamak anlamina gelmeyip,
yiiklenici tarafindan ortak yerler ve bagimsiz boliimlerde meydana getirilen ayipl
imalatlara iligkin ortaya ¢ikan so6zlesme aykiriliklarinin yiikleniciye bildirilmesi
yoniindeki irade agiklamasidir. Diger yandan bu irade beyani, hukuki bir islem olmayip
hukuki islem benzeri fiil olarak kabul edilmektedir.?’’  Nitekim, yiiklenicinin
sorumlulugunun dogmasi ayip ihbarina bagli olmayip, dogrudan ayiba baglidir. Mevcut

olarak ortada bir ayip yok ise, yiiklenici itiraz etmese dahi sorumlu tutulamayacaktir.?t®

Arsa sahibi tarafindan yapilacak ayip ihbari, herhangi bir sekil sartina baglh

bulunmamaktadir.?®

Ayip ihbarmin sekli, ispat hukuku agisindan Onem arz
etmektedir.?? Yapilacak ayip ihbarinin, dogrudan yiikleniciye yapilmasi sdz konusu
olabilecegi gibi, yliklenicinin yetkili temscilsi aracilifiyla da ayip ihbar1 yapilmasi
miimkiindiir.?! Uygulamada genellikle delil tespiti yolu ile ayiplarin tespit edilmesi s6z
konusu oldugundan, delil tespiti sonucunda elde edilen bilirkisi raporunun yiiklenici

tarafa ulastirilmasi ile ayip ihbarinm yapildigi kabul edilebilecektir.???Ayip ihbarmnin

216 Erman, s.136; Ake¢a, Merve: Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dolayr Sézlesmeden Dénme
Hakki, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2012, s..42.

217 Tandogan, S.172; Burcuoglu, $.306; Aybay, Aydin: Borglar Hukuku Dersleri Genel Boliim, Istanbul
2016,s.17: “Hukuksal islem benzerleri, BK. 116°daki ihtar bu tiirdendir. Bunlarda da bir irade
aciklanmaktadir. Ne var ki, burada hukuksal sonu¢ iradeye dahil olmayabilir.”; Aktiirk, s.73.”Ayip
bildiriminde, irade sahibinin, iradenin yonetildigi kisi gibi tam ehliyetli olmasinin gerekmedigi, ayirt etme
giiciine sahip olmasinin yeterli oldugu hukuki islem benzeri bir fiil s6z konusudur.”.

218 Erman, s.137.

219 'y, 15, HD, 2014/4010 E., 2015/2127 K., T.22.04.2015, www.kazanci.com.tr, Ers. T.03.10.2019:
“Eserin is sahibinin kullanamayacagi derecede ayipli olmasi veya hakkaniyet kaideleri geregi eseri kabul
etmesinin is sahibinden beklenememesi veya eserin sozlesmede agik¢a Kkararlastirilan nitelikleri
tasimamasi halinde is sahibi eseri kabulden kaginarak sézlesmeden donebilir. Eserdeki ayiplarin eserin
reddini gerektirecek nitelikte onemli olmamasi halinde ise diger se¢imlik haklarin kullanilmas1 gerekir.
Diger taraftan ayibin varligimi ihbar sekil kosuluna bagli olmayip tanik dahil her tiirlii delille
kanitlanabilir.”.

220 Tandogan, s.173; Seligi, 151.

221 Senocak, 5.125.

222 Qelici, 5.151; Sahiniz, s.117; Resmi bilirkisi raporunun teblig edilmesinin kural olarak ayip ihbari
yerine ge¢cmeyecegi yoniinde goriis icin bknz, Senocak, s.125: “Hatta BK. Mad. 359/2 c¢ercevesinde
resmen tayin edilen bilirkiginin raporunun miiteahhide mahkemece teblig edilmesi kural olarak ayip
ihbar1 yerine gegmez.”
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hukuki neticeleri, ihbarin yiikleniciye ulastifi anda degil ayip ihbarmin gonderildigi
anda meydana gelmektedir.??®

Yapilacak ayip ihbarinda genel ve soyut ifadelerin bulunmasi yeterli degildir.
Ornegin, “eser ayiplidir.”, “eser sozlesmeye uygun degildir.” seklinde yapilan
ihbarlarin, ayip ihbar1 olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. Diger yandan, ayip
bildiriminin pasif bir davranisla rnegin susarak yerine getirilmesi miimkiin degildir.??*
Ihbarm, ortaya ¢ikan ayibin kapsam ve niteliklerinin yiiklenici tarafindan anlasilacak

sekilde yapilmas: halinde gegerli kabul edilmesi gerekmektedir.?%

Ay1p ihbarmin siiresinde yapilip yapilmadigi yoniinde hakimin re’sen arastirma
yapmasi miimkiin olmay1p, ihbar yiikiimiiniin yerine getirilmedigi hususunun, yiiklenici
tarafindan ileri siiriilmesi gerekmektedir.??® Ayip ihbarina iliskin bildirimin yapildiginin

ispat yiikii, doktrindeki hakim gériise gore arsa sahibine ait olmalidir.??’

ERMAN’a gore, yiiklenicinin imalat ve ig¢ilik hatalarina iliskin vermis oldugu
garanti siiresi igerisinde arsa sahibinin muayene ve ihbar yiikiimiiliigiiniin sézlesme ile
kaldirildig1 kabul edilmelidir.Baska bir deyisle, garanti sdzlesmesi ile yiiklenici tarafin

ortaya ¢tkmas1 muhtemel ayiplar1 gidermeyi 6nceden kabul ettigi anlasiimalidir.?%8

Nitekim yargitaym da, bu goriis dogrultusunda ictihatlar1 bulunmaktadir.??

Diger yandan Yargitaymn, garanti siiresi igerisinde ayip ihbar1 yapilmasi gerektigi aksi
halde yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan kalkacagi yoniinde kararlar1 da

bulunmaktadir.

223 Selici, 5.152.

224 Aktiirk, s.185.

225 Tandogan, $.172; Erman, s.138.

226 Erman, s.139; Tandogan, s.176; Senocak, s.129-130.

221 Yavuz, s.1030; Senocak, s.130: “Isvigre Federal Mahkemesi ve 6gretideki bircok yazar, bu husustaki
ispat ytikiiniin is sahibinde oldugu goriisiindedir.”.

228 Erman, s.137; Aym yonde goriis igin bknz, Sahiniz, 5.117.

229y, 15. HD, 2001/790 E., 2001/1628 K., T.02.04.2001, www.kazanci.com.tr., Ers. T. 04.10.2019:
“Garanti kapsamindaki isler icin garanti siiresi igerisinde kalmak kosulu ile ayrica ayip ihbarinda
bulunulmas: gerekmez.”.
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Yargitay 15. HD, 15.04.2008 T. 2007/3124 E., 2008/2496 K. sayil1 ilaminda®,
“Eserin tesliminden sonra is sahibi, islerin olagan gidisine gore, imkan bulur bulmaz
eseri gozden gecirmek ve bozuklugu varsa derhal yiikleniciye bildirmek zorundadir.
Garanti siiresi kararlastirilmis ise, garanti siiresi i¢inde de ayip ihbari yapilabilir. Ayibin
siiresinde yapilmamast durumunda yiiklenici her tiirli sorumluluktan kurtulmus olur.
Ancak, kasten sakladig1 ayiplarla usuliine uygun gézden gecirmede fark edilemeyecek
ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger meydana getirilen eserin teslim
alindig1 sirada usuliine uygun yapilan gézden gegirme ile var olan kusurlar1 gériilmemis
ise, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir, ayip, sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi,
Ogrenir O6grenmez ylikleniciye bildirmek zorundadir. Acgik ayiplarda Borglar
Kanunu’nun 359; gizli ayiplarda 362. maddeleri hiikiimlerine uygun olarak is sahibi,
yiikleniciye ihbarda bulundugu takdirde, Borg¢lar Kanunu’nun 360. maddesinde

tanimlanan haklar1 kullanabilir.” seklinde hiikiim tesis etmistir.

Arsa sahibi tarafindan ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine basvuru siireleri, garanti
sozlesmesi kapsaminda taraflarca uzatilabilir. Ancak hemen belirtmek gerekir Ki,
kanunda yer alan siirelerin kisaltilmasi TBK m.127 geregi miimkiin degildir. Garanti
sO0zlesmesinin yazili olmasi ispat agisindan dnemli olup, yiiklenici tarafindan tek tarafli
diizenlenerek arsa sahibinin kabuliine sunulan garanti sézlesmesinin de gegerli oldugu
kabul edilmelidir. Sozlesmede garanti siiresinin belirtilmedigi hallerde, tasinmaz

yapilardaki zamanasimu siiresi olan 5 yillik siirenin dikkate alinmas1 gerekmektedir.?!

230 Sahin Turan: Borglar Kanunu Ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, S.D.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.I, Sa.2, Y11 2011, s.140.
2L Yavuz, ifa, s.464.
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UCUNCU BOLUM

ARSA SAHIBINIiN AYIP NEDENIiYLE SAHIP OLDUGU
HAKLAR

l. ARSA SAHIBININ AYIBA KARSI TEKEFFULDEN DOGAN
HAKLARI

A. Genel Olarak

TBK m. 475’de eserdeki ayip sebebiyle, is sahibinin sahip oldugu se¢imlik
haklar diizenlenmistir. Calismamizin konusu arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
oldugundan dolayi, bu kisimda kanunda diizenlenen is sahibinin karsiligini olusturan
arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarindan bahsedilecektir. Tiirk Borglar
Kanunun 475. Maddesinde; “Eserdeki aywp sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu
hallerde igsahibi, asagidaki se¢cimlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olciide aykirt olursa
sozlesmeden donme.

2. Eseri alikoyup ayp oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari yiikleniciye ait
olmak tizere, eserin iicretsiz onarilmasini isteme.

Issahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme hakki sakhdir. Eser,
issahibinin tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmast asirt zarar
doguracaksa issahibi, sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.” yasal diizenlemesi
mevcuttur.

Eski borglar kanununun 360. Maddesinde arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden
dogan se¢imlik haklar1 diizenlenmekteydi. Yeni kanun ve eski kanun arasinda se¢imlik
haklar yoniinden herhangi bir fark bulunmamaktadir. Ancak, is sahibinin se¢imlik

haklar1 yeni kanun ile daha agik bir sekilde diizenlenmistir. Ornek vermek gerekirse,
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eski kanuni diizenlemede “kabulden imtina edebilir” kismi, yeni diizenleme ile agikca

“sdzlesmeden donme” olarak diizenlenmistir.?%2

Madde metni incelendiginde, 475/f.1 ve 475/f.3. maddelerdeki talep hakki belli
sartlara tabi tutulmusken, 475/f.2. Maddesine dayanarak ileri siiriilecek talep herhangi
bir sarta baglanmamistir. Yani ayip halinde arsa sahibi, hi¢bir kosul aranmaksizin bedel
indirimi talebinde bulunabilecektir. Yine, maddenin devaminda is sahibinin genel

hiikiimlere gore tazminat talep etme hakkinin bulundugu da belirtilmistir.?3

Kanun maddesini kisaca agiklayacak olur isek, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesine konu insaatta ayip bulunmasi durumunda arsa sahibinin; sézlesmeden
donme, ticretin indirilmesi talep etme, ayibin giderilmesini talep etme ve tazminat talep
etme haklar1 bulunmaktadir. Kanunda diizenlenen ve madde numaras: ile
numaralandirilan ilk {i¢ talep, arsa sahibinin se¢imlik haklarina iliskindir. Bu haklar
kanunda sinir olarak sayilmis olup, bunun haricinde arsa sahibine taninmis se¢imlik bir
hak bulunmamaktadir. Kanun koyucu, satis sozlesmesinden farkli olarak eser
sOzlesmesinde ayipli insaatin ayipsiz misliyle degistirilmesine iliskin bir diizenlemeye

yer vermemistir. 234

Daha evvel de ifade ettigimiz gibi, arsa sahibinin bu se¢imlik haklar haricinde
genel hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki da bulunmaktadir. Arsa sahibinin

sahip oldugu se¢imlik haklarindan birisini kullanmasi yenilik doguran bir hak olup, bu

232 Biiyiikay, s.121.

238 Erman, s.141.

234 Kocaaga, s.160; Aksi yonde goriis igin bknz, Oz, s.206: “Ender rastlanacak olan tiiketici s6zlesmesi
niteligindeki ingaat sdzlesmesi niteligindeki insaat sézlesmelerinde, TKHK m.4 uyarinca, gene ender
rasltlanacak bir durum olarak yapmin ayipsiz misli ile degistirilmesi s6z konusu olabilir.”; Giir, s.152:
“Bu sec¢imlik haklarin haricinde diger bir se¢imlik hak olan, TBK m. 227 hiilkmiinde yer alan ayipsiz
benzeri ile degistirme hakkinin istisnai hallerde kullanilmasma imkan tanmimak gerekir.”; Y., 15. HD,
2018/1607 E., 2018/3413 K. T.25.09.2018, www.kazanci.com.tr, Ers. T.05.10.2019: “Davaci yiiklenici
satici/saglayici ise de, davalilarin nihai tiiketici oldugundan s6z edilemez. Davalilar Diizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kat Karsih@i Insaat Sozlesmesi'nde taraf olup, arsa paylari
bulunmakta olup, eser sdzlesmesi iliskileri anilan Kanun kapsaminda ise de, Dairemizin uygulamalarina
gore, kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri anilan Yasa uyarinca tiiketici islemi kabul edilmemekte ve davalarin
genel mahkemede goriilmesi gerektigi yoniinde degerlendirme yapilmaktadir. Bu nedenle, mahkemece
davanin asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekmesi sebebiyle dava sartt yoklugundan davanin
reddi gerekirken, davanin esasinin incelenip sonug¢landirilmasi hatali olmus, kararin bu sebeple bozulmasi
uygun bulunmustur.”; Ugar, 5.331.
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hak ytiikleniciye karsi tek tarafli, varmasi gerekli, kural olarak gegerlilik sekline bagl

olmayan, acik veya ortiilii irade beyam kullanilmaktadir.23®

Kural olarak bu sec¢imlik haklarin kullanilmasi hi¢bir sekle bagli olmamakla
beraber, Tiirk Ticaret Kanunu 18. Maddesinin 3. Fikrasinda diizenlenen; “Tacirler
arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sézlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye
iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya
giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilir.” hitkmii

geregi tacirler arasinda yapilacak bu islemlerde sekil sartinin arandig1 goriillmektedir.

Is sahibi se¢imlik haklarindan birini kullandiginda, yiiklenicinin kusurlu olup

236 arsa sahibi tarafindan ileri siiriilen tazminat talebi

olmadig1 aranmamasina ragmen
acisindan ise yiiklenicinin kusurlu olmas1 sarttir’®’. Bu husus tazminat hukukunun
genel bir sonucudur. Maddenin en son ciimlesinde ise, arsa lizerine insaa edilen eserin
yikilmasinin agir1 bir zarar dogurmast halinde, arsa sahibinin sdzlesmeden donme
hakkin1 kullanamayacag ifade edilmistir. Ger¢ekten de, belli bir agamaya gelmis eserin

yikilmasi halinde yiiklenicinin menfaati, arsa sahibinin menfaatine agir basiyor ise

yapinin yikilmasi hukuken miimkiin olmayacaktir.

B. Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donme Hakki

Eski Borglar Kanunu doneminde, sdzlesmeden donme hakki “kabulden imtina”
olarak diizenlenmekteydi. Doktrinde ise, kabulden imtina deyiminin sdzlesmeden

dénme anlamina geldigi yoniinde goriis birligi bulunmaktaydi. 2

Nitekim yeni Borglar Kanununda kabulden imtina ibaresi, doktrindeki goriisler

dogrultusunda sézlesmeden donme olarak diizenlemistir. TBK 475/f.1'e gore, eser is

235 Giimiis, 5.327.

236 Giileg, $.40.

237 Erman, s.141; Antalya, Gokhan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.2, Istanbul 2015, s.22: “Kusur
sorumlulugu genel ve diger haksiz fiil sebeplerine nazaran ikinci derecede sorumluluk sebebidir. ikincil
niteligi sebebiyle de diger kusursuz sorumluluk sebeplerinden birinin gergeklesmemesi halinde uygulama
alani bulur.”.

238 Burcuoglu, s.289: “is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir” ibaresiyle ifade olunan bu hakkin, satim
sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiilde aliciya taninan sodzlesmenin feshini isteme hakkinin kosutu

oldugunda ve bu nedenle sozlesmeden dénme anlami tasidiginda goriis birligi bulunmaktadir.”; Seligi,
s.134.
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sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi Olgiide
ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni dl¢lide aykir1 olursa is sahibinin sdzlesmeden

dénme hakki bulunmaktadir.?3?

Sozlesmeden donme hakki, tek tarafli varmasi gerekli bir irade agiklamasiyla
kullanilmakta ve sozlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkmaktadir.?° Bu
yoniiyle sdzlesmeden dénme bozucu yenilik doguran bir hak kabul edilmektedir.?*!
Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi, dava disinda olabilecegi gibi dava yoluyla

da miimkiindiir. 242

Donme hakkinin sonu¢ dogurabilmesi igin, yiiklenicinin muvafakatine gerek
bulunmamaktadir. Bagka bir ifadeyle arsa sahibinin dénme beyani, yiiklenicinin
muvafakatine bagli olmaksizin hiikiim ve sonuclarint dogurmaktadir. Donme hakkinin
kullanilmasi yenilik doguran bir hak oldugundan, bu hakkin kullanilmasi i¢in muvafakat

yahut mahkeme kararia ihtiya¢ bulunmamaktadir.?4

Ancak, vyerlesik Yargitay igtihatlarina gore sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasi, yiiklenicinin kabulii yahut mahkeme karari ile miimkiin bulunmaktadir.
Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin “tasinmaz miilkiyeti” devir borcunu da
icerdigi gerekgesiyle ancak yiiklenicinin kabulii yahut mahkeme karari ile bu hakkin

kullanabilecegini ictihat etmektedir.?4

239 Tandogan s. 181: “E.BK m.360/1’de gegen eserin kullanilmazlig1 ve kabuliin beklenemezligi dsnme

hakkinin alternatif sart1 degildir. Asil sart kabuliin beklenemezligi olup, kullanilmazlik onun uygulama
hallerinden biridir. Zira kullanilabilir bir serin is sahibince kabulii baska nedenlerle mesela estetik
nedenlerle beklenmeyebilir.”.

240 Burcuoglu, $.289; Yavuz, s.1036.

241 Zevkliler/Gokyayla, 5.560; Sahiniz, s.139.

242 Tandogan, s.178.

243 Senocak, $.48.

244y, 15. HD, 2007/1276 E, 2008/2431 K., T.14.04.2008, www.kazanci.com.tr, Ers. T.05.10.2019:
“Kural olarak, eser sozlesmelerinin gecerliligi hi¢bir sekle bagli olmadig i¢in, bu sézlesmelerden donmek
isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak (sézlesmeden
donme hakk1) kendiliginden hitkmiinii icra eder. Dénmenin hakli olup olmadig, ayrica agilacak tazminat
davasinda (eda davasi) tartistlir. Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa Payr Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri", uygulamadaki adiyla "Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri" bedel olarak tasinmaz mal
miilkiyetinin ge¢irimi borcunu da i¢erdiginden, TMK'nin 706., BK'nin 213., Noterlik Kanunu'nun 60. ve
Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekilde bagl tutulmustur. Bagka bir anlatimla, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmelerinin gegerliligi, bu sézlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina
baglidir. Dolayistyla, bu s6zlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor
ve kars1t ¢ikmiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir. O halde, kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde,
taraflardan birinin s6zlesmeden donme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatimla, donme

61


http://www.kazanci.com.tr/

Yargitay’in yerlesmis olan bu ictihadi, doktrindeki goriiglerle aksi yondedir. Zira
yenilik doguran haklar, tek tarafli ve karsi tarafa ulastiginda sonuglarin1 dogurmaktadir.
Dolayisiyla, s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi i¢in arsa sahibinin kabuliine ya

da mahkeme kararina ihtiya¢ bulunmamaktadir.?4®

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi i¢in, yiiklenicinin kusurlu olmasi sart
degildir. Zira, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin ortaya ¢ikan ayip
halinde kusursuz sorumlulugu bulunmamaktadir. Ancak, donme hakki ile birlikte ayib1
takip eden zararlarin talep edilmesi i¢in, tazminat hukuku kaideleri geregi yiiklenicinin

kusurunun bulunmasi gerekmektedir.?4®

Her ne kadar donme hakki, kural olarak sekle bagli olmasa da, her iki tarafin da
tacir olmasi ihtimalinde TTK m. 18/3 geregi sozlesemeden donme hakkinin
kullanilmast; noter aracilifiyla, taahhtitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik
imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilmalhdir.?*’ Diger yandan,
donme hakkmin agik yahut ortiilii sekilde yapilmasi miimkiindiir. Ornegin, eserin
kullanilmaz durumda oldugunun bildirilmesi, 6denmis olan bedelin iadesinin talep

edilmesi ortiilii olarak donme hakkinin kullanildig1 anlamini tasimaktadir.?*8

Sozlesmeden donme hakki kural olarak soézlesmenin tamamina etkili olarak
sonuglarin1 dogurmaktadir. Bagka bir anlatimla kismi olarak sézlesmeden doniilmesi
kural olarak miimkiin degildir. Ancak yiiklenici tarafindan birden fazla eserin meydana
getirilmesi halinde TBK 230/1 hiikmii geregince kismi doénmenin kiyasen kabul
edilmesi gerekmektedir.?*® OZ?°, arsa pay1 karsihig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin
ayni arsa lizerinde iki ayr1 insaat yapmay1 taahhiit etmesi ve insa edilen iki bloktan
birinin ayipli olmasi ihtimalinde, sartlar1 da var ise sadece bu ingaat yoniinden arsa

sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullanilabilecegi goriisiindedir.

iradelerinin birlesmesi veya fesih davasi lizerine mahkemece sozlesmeden dénmeye hiik-medilmesi
gerekir.”.

245 Burcuoglu, 5.289; Erman, s.146; Sahiniz, s. 139; Giimiis, s.327; Giir, 5.152.

246 Sahiniz, 5.140.

247 Burcuoglu, 5.290; Erman, s.146; Sahiniz, 141.; Giir, 5.153.

248 Sahiniz, s.141.

249 Sahiniz, s.141.

250 Oz, 5.217.
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Kanun koyucu sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasini belli 6zel sartlara
tabi tutmustur. Nitekim TBK 475/f.1°de: “Eser issahibinin kullanamayacagi veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: él¢iide aypl ya da sézlesme hiikiimlerine

““

ayni olgiide aykirt olursa “ sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasinin miimkiin
olabilecegi diizenlenmistir. Bu tanimdan hareketle, arsa sahibinin s6zlesmeden dénme
hakkin1 kullanabilmesi i¢in, hem yapidaki ayiplarin kabule zorlanmayacak derecede
ayipli olmasi, hem de binanin yikilmasi veya kaldirilmasinin asir1 bir zarar meydana

getirmemesi sartlar1 birlikte aranmaktadir.??

1. Yapidaki Ayiplarin  Arsa Sahibinin Kabule Zorlanmayacag

Derecede Olmasi

Ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin sonuglar itibariyle en agir1 sézlesmeden
dénme oldugundan, kanun koyucu ayibin bazi 6zelliklere sahip olmasini aramustir.
Siiphesiz sézlesmeden dénme hakkinin kullanilmast igin yapidaki ayibin énemli ayip?®2
olmasi gerekmektedir. Baska bir anlatimla, arsa sahibini eseri kabul etmemekte hakl
gosterecek 6nemde bir ayibin varlig1 gerekmektedir.?>® Eserdeki ayibin bu denli 6nemli
bir ayip olup olmadigi hususu her somut olayin 6zelligine gore, taraf menfaatleri ve

hakkaniyet esaslarina gore tespit edilmelidir.?>*

Doktrindeki bir goriise gore, eserin kullanilamaz durumda olmasi ve kabuliiniin
beklenmezligi donme hakkinin alternatif sartlart degildir. Aslolan sart kabiiliin

beklenemezligi olup, kullanilamazlik bu sartin uygulama hallerinden bir tanesidir.?*®

21 Erman, s.142.

22 Giimiis, 5.328: “Herseyden once donme hakkinin kullanilmas: igin, eserdeki ayibin “6nemli” olmasi
gerekir.”; Onemli ay1p tamimi i¢in bknz, $.36; Y. 15. HD, 2013/3112 E., 2013/4901 K., T.17.09.2013,
www.kazanci.com.tr, Ers. T. 06.10.2019: “Uyusmazlik dava tarihinden 6nce akdedilen ....07.2010 giinlii
sozlesmeden kaynaklandigindan uyusmazliga 818 Sayili Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir. Ayipl ifa halinde is sahibinin kullanacagi se¢imlik haklar Bor¢lar Kanunu'nun 360. maddesinde
sOzlesmeden donme, iicretten indirim, ayiplarin tamir ve 1slahi olarak diizenlenmistir. Davaci is sahibi
dava dilekgesinde bu secimlik haklardan sozlesmeden donme secenegini kullanmigtir. S6zlesmeden
doniilebilmesi  i¢in  yapilan igin i  sahibinin kullanamayacag: veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag1 6l¢iide ayipli olmasi ya da ayni 6lgiide sdzlesme sartalarina aykirt bulunmasi gerekir.
Mahkemece alinan bilirkisi raporlarindan eserdeki eksik ve ayiplarin dnemli 6lgiide olmadigi, eserin
reddini gerektirmeyecegi, secimlik hakkin sézlesmeden dénme olarak kullanilmasinda isabet bulunmadig:
anlagilmaktadir. Bu durumda hangi se¢imlik hakkin kullanilmasi gerektiginin mahkemece belirlenmesi
gerekir.”.

258 Burcuoglu, s.290.

254 Tandogan, s.181.

2% Tandogan, s.181; Erman, s.143; Giimiis, s.328; Yavuz, s.1036.
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KOCAAGA’ya gore®®, eski BK.’nin 360/1 maddesinde “is sahibinin kullanamayacag1”
ifadesi ile “hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi” ifadesi arasinda “ve” baglaci yer

aldigindan dolay1 doktrindeki goriisler bu yondedir.

Ancak doktrinde bu goriisiin aksini savunan yazarlar da bulunmaktadir.?®’ Bu
goriiste olan yazarlar, kanunda gegen “veya” baglacindan hareketle bu sartlarin

birbirinin alternatifi oldugunu ifade etmektedirler.

Yani, eserin kullanilamaz olmasi halinde veya hakkaniyet geregi kabuliiniin
beklenemez olmasi sartlarindan birisi veyahut bu iki sart ayni anda olustugu takdirde
eserdeki ayibin 6nemli ayip oldugundan bahisle sézlesmeden doniilmesi diger sartlarda
mevcut ise miimkiin olabilecektir. Bu tanima gore; eserin kullanilamaz olmasi, eserin
hakkaniyet geregi kabuliiniin beklenemez olmasi, eserin kullanilamaz veya hakkaniyet
geregi kabuliiniin beklenemez oOl¢iide sozlesmeye aykiri olmasi seklinde ii¢ adet

alternatif sart ortaya ¢ikmaktadir.?®®

Oncelikle eserin kullanilamaz olmasi halinden bahsetmek gerekirse; eserde
mevcut bulunan ayip yapiy: arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak bir hale getirmis
ise, sozlesmeden doniilebilecegi diizenlenmistir. Yapinin bu derece ayipli oldugundan
bahdsedilmesi i¢in yapinin tamamen ve kesin sekilde kullanilamayacak durumda olmasi

gerekmektedir.

Kaba ingaat1 ve ¢atis1 tamamlanmis fakat kapisi ve penceresi takilmamus, elektrik ve su

tesisat1 yapilmamis yapilar bu duruma rnek gosterebilir. 2°°

Bazi durumlarda, ¢ok basit ve giderilmesi miimkiin olan bozukluklar dahi
yapty1 kullanilamaz duruma getirebilmektedir. Ornegin, basit bir elektrik arizasi
sebebiyle yapinin elektriksiz kalmasi yahut asansoriin kolayca takilabilecek bir
parcasinin eksik olmasi nedeniyle asansoriin ¢alismamasi durumlarinda kullanilamazlik

mevcuttur. Ancak bu gibi hallerde, yapmin o anda kullamilip kullanilmadigina

2% Kocaaga, s.161.

257 Zevkliller/Gokyayla, 5.559; Sahiniz, s.142; Giir, s.153.
2%8 Ayrimtil bilgi igin bknz, Sahiniz, s.142. vd.

259 Oz, s.214.
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bakilmamali, ayibin sézlesmeden donme sonucunu doguracak agirlikta olup olmadig:

dikkate alinmalidir.2%°

SAHINIZ’e gore, eserin kullanilamaz durumda oldugunun tespiti siibjektif bakis
acist ile, ig sahibinin 6zel ihtiyaglar1 dikkate alinarak belirlenmelidir. Bagka birisi
tarafindan kullanilabilen eser, sozlesme geregi is sahibi tarafindan kullanilamaz
durumda ise bu sartin gergeklestiginden bahsedilebilecektir. Hemen belirtmek gerekir
ki, eserin baskasi tarafindan da  kullanilmasi miimkiin degilse, hayli hayli

kullanilamazlik sartinin gerceklestiginden sdz edilebilecektir.25!

Eserde meydana gelen kullanilamazlik, eserin tiimiinde ve kesin olarak mevcut
olmalidir. Azalmis kullanilabilirlik yahut giderilebilir bir ayip olmasi halinde
kullanilmazlik sartinin gergeklestiginden soz edilemez. Ayip o kadar 6nemli olmalidir

ki, eserin herhangi bir sekilde kullanilmas1 makul ve miimkiin olmamalidir.2?

Eserdeki ayibin is sahibinin kabule zorlanamayacagi derecede 6nemli olmasi
sartt ise, somut olaydaki eser kullanilabilir olmakla birlikte hakkaniyet geregi
kabuliiniin beklenemeyecegi hallerde ortaya c¢ikmaktadir. Buradaki ayipli eserin is
sahibi tarafindan kabul edilmemesinin hakli olup olmadigi, her somut olayin 6zelligine

gbre hakkaniyet olciisiinde degerlendirilmelidir.?%®

Yalutim bozuklugu nedeniyle
duvarlar1 ve tavani siirekli olarak rutubetlenen yahut higbir 1sitma tesisati bulunmayan
yapilar bu duruma ornek gosterebilir. Yapidaki ayibin, onarilarak giderilmesi miimkiin
olmakla beraber, bu onarima razi olunmasi is sahibinden beklenemeyecek ise burada da

eserin kabuliiniin beklenemeyeceginden sdz etmek miimkiindiir.?%*

Son olarak, eserin hem kullanilamaz hem de hakkaniyet geregi kabulii
beklenemez Olgiide sozleseme hiikiimlerine aykiri olmasi sartindan bahsetmek
gerekirse; eser sozlesmesinde yer almakla birlikte meydana getirilen eserde bulunmayan

vasiflar; is sahibi yoniinden eseri kullanilamaz yahut hakkaniyet geregi kabul edilemez

260 (z, 5.215.

261 Sahiniz, 5.142.
262 Tandogan, s.182.
263 Sahiniz s.144.

264 3z, 5.215.
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kilacak ise bu sartin gergeklestiginden soz edilebilecektir. 2%

Baska bir anlatimla,
eserin sozlesme hiikiimlerine aykiri olarak ayipli yapilmasi tek basina yeterli olmayip,
bu ayip; kullanilamazlik veya arsa sahibinden eserin kabuliiniin beklenmemesi

sartlarindan birini de icerisinde bulundurmalidir.?6®

2. Binanin Yikilmasinin Ve Kaldirilmasinin Asir1 Bir Zarara Yol

Ac¢mamasi

Arsa sahibinin sézlesmeden donmesinin diger bir sartinin TBK Madde 475/3
hiikkmiinde yer aldigimi daha once ifade etmistik. TBK m. 475/3 eser, issahibinin
tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldiriimasi asiri zarar doguracaksa issahibi,

sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.” ifade edilmektedir.

Hiikmiin lafzinda her ne kadar is sahibinin tasinmazi iizerinde ibaresi bulunsa
da, bu hiikiim yiiklenicinin ig sahibine ait olmayan bir arsa iizerinde insaat yapmasi
durumunda da uygulanmas1 miimkiin olabilmektedir. Ornek vermek gerekirse, asil eser
sOzlesmesindeki is sahibinin arsasina tageron sirket tarafindan insaat yapilmasi

durumunda da TBK m.475/3 fikras1 uygulanabilecektir.?®’

Bu hiikmiin getirilmesindeki amag, “yaratilmis olan degerin korunmas1” ilkesine
dayanmaktadir.?®® Insaatin kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol agmasi kriteri hususunda
doktrinde?® kabul edilen kistas; eserin arsa ile birlikte degerlendirildigi zamanki
degeriyle, arsadan kaldirildig1 zaman ugrayacagi deger diisiikliigli oraninin goz 6niinde

tutulmasidir.

Bu kistasa gore, ayipl olarak insa edilen bir yap1 tamamen yikildiginda moloz

degeri haricinde ekonomik bir deger ifade etmeyeceginden, ayipli insaat nedeniyle kural

265 Sahiniz 5.147.

266 3z, 5.216.

267 Giimiis, 5.329; Sahiniz, s.148.

268 Seligi, 5.163; Tandogan, 5.183; Oz, 5.218: “TBK 475/f.2 hiikmiiniin amacinin “yaratilan degerlerin
korunmas1” oldugu belirtilmekteyse de, aslinda kanimca, sadece mevcut yapimin miimkiin mertebe kalict
olmasi ile agiklanmayacak bir baska amag¢ 6n plana ¢ikmaktadir: Bu, is sahibinin sdzlesmeden donerek
yiikleniciye sadece yapilan kismin sebepsiz zenginlesme degerini ddeyerek yapiyr edinmesinin adaletsiz
olacag1 durumlarda s6zlesmeyi yasaklamaktadir.”.

269 Selici, s. 163-164; Tandogan, 5.183; Oz, 5.217.
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olarak sbzlesmeden doniilmesi miimkiin olmayacaktir.?’® Ancak hemen belirtmek
gerekir ki, yiiklenici tarafindan meydana getirilen eser is sahibi tarafindan higbir sekilde
kullanilamaz veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak 6l¢iide ayipli ise donme
hakki sinirlanmamali ve binanin kaldirilmasi asir1 zarara neden olsa dahi s6zlesmeden
doniilebilmesi gerekmektedir. Ornegin, deprem ydnetmeligine aykir1 olarak insa edilen
bir yapmin yikilma tehlikesi ile kars1 karsiya olacag dikkate alindiginda is sahibinin bu

gerekeeyle sozlesmeden dénmesi miimkiindiir.?"

TURANBOY’a gore temeli olmayan bir insaat yikilabilecek durumdaysa bu
ingaatin arsa ile birlestigi zamandaki degerinin enkaz degeri oldugu kabul edilmelidir®’2.
Yani, bu somut 6rnekte insaatin kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol agmadigimin kabulii

gerekmektedir.

Sozlesmeden doniilmesinde, eserin sokiilerek kaldirilmasiin asir1 bir bir zarar
neden olup olmadig1 yoniindeki ispat yiikii yiiklenici tizerinde olup, somut olayda asir1
zarar dogacag1 ve bu nedenle sézlesmeden doniilemeyecegi yoniindeki ispat yiikiiniin

yiiklenicide oldugu kabul edilmektedir. 27

Sonug olarak, eserin yikilmasinin asir1 bir zarar dogurmasi halinde, arsa
sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanmayacag: ifade edilmistir. Yani, arsa pay1
karsilig1 ingaat soOzlesmelerinde, arsa sahibinin sézlesmeden donme hakkini
kullanabilmesi i¢in, hem yapidaki ayiplarin kabule zorlanmayacak derecede miihim
olmasi, hem de binanin yikilmasi veya kaldirilmasinin agir1 bir zarar meydana

getirmemesi sartlar birlikte aranmaktadir

Goriilecegi tizere, kanun koyucu sézlesmeden donme hakkiin kullanilmasini
sik1 sartlara baglamistir.2’* Arsa sahibinin eseri kabule zorlanamayacag: hususu, somut
olayin kosullarina gore taraflarin karsilikli menfaatleri de dikkate alinarak hakkaniyete

uygun sekilde belirlenmelidir. Bu belirleme yapilirken, ayibin ¢esidi ve olayin tiim

270 Sahiniz, 5.149.
271 Sahiniz, 5.149.
272 Turanboy, s.176.
213 (g, 5.218.

274 AKkea, S.72.
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kosullar1 dikkate alinarak sodzlesmenin ortadan kalkmasinin hukuka uygun olup

olmadig tartilmalidir.?™
3. Sozlesmeden Doniilmesinin Sonuclar:

Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde, yiiklenicinin borcunu yerine getirirken
temerriide diismesi halinde, eser sozlesmesinde temerriide iliskin 6zel hiikiim
bulunmadigindan, Tirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulama alani
bulmaktadir.?’® Bor¢lunun temerriidii halinde, sdzlesmeden doniilmesinin sonuglari ise
doktrinde tartigmalidir. So6zlesmeden doniilmesinin  sonuglarina iligkin, sebepsiz
zenginlesme (klasik donme), kanuni borg iliskisi, ayni etkili donme (istihkak) ve yeni

donme (doniisiim) olmak iizere doktrinde 6ne ¢ikan dért goriis bulunmaktadir.?”’

Klasik dénme teorisine gore?’8, hakkin kullanilmasi ile birlikte s6zlesme sanki
hi¢ yapilmamig gibi sona ermektedir. Baska bir deyisle, sozlesmeden doniilmesi halinde
taraflar arasindaki mevcut hukuki iligki ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmaktadir.
Ancak, bu goriise sozlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi sadece taahhiit islemi
ile sinirhidir. Yani, ddonmeden 6nce karsi tarafa devredilen hak ayni hak olsa dahi, bu

hakkin sebepsiz zenginlesme?’® hiikiimlerine gore talep edilmesi gerekmektedir.?®

Kanuni borg iligkisi teorisine gore kabul edilen goriis, klasik donme teorisindeki
gorlis ile ayn1 dogrultuda olup, bu goriisii savunanlar da sézlesmenin gegmise etkili
olarak sona erecegini, donmeden 6nce karsi tarafa devredilen hak ayni hak olsa dahi, bu
hakkin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére talep edilmesi gerekecegini kabul

etmektediler. Ancak, bu goriise gbére zamanasimi siiresinin klasik donme teorisinde

25 Tandogan, s.181.

216 Kirea, Cigdem: Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere
Etkisi, XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu, Ankara, 2007, s. 82.

217 Aydin, 5.428.

278 Tandogan, s.504.

219 Antalya, s.565: “Sebepsiz zenginlesme hakli bir sebebe dayanmaksizin bir kiginin malvarligindan
digerine kayan malvarligi kazanimlarini diizeltmeye yonelik, baskasinin malvarligina gegen degerin de
geri istemini saglama(diizeltici) islevi giider. TBK’nun gerekgesinde, sebepsiz zenginlesmenin kanunda
diizenlenmesinin amaci, iki mal varligi arasindaki sebepsiz deger kaymasinin geri verilmesinin
saglanmasi oldugu ifade edilmistir.”; Dogan/Sahan/Atamulu, s.237 vd.

280 Buz, Vedat: Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, 1. Baski, Ankara 1998, s.118-119.
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kabul edilen, sebepsiz zenginlesmenin tabi oldugu 2 yillik zamanasimi yerine, borglar

kanunundaki 10 yillik genel zamanasimi oldugu savunulmaktadir.28!

Ayni etkili donme teroisi, diger adiyla istihkak teorisi; klasik donme teorisini
hukuki sebebe baglilik ilkesi uyarinca tekrar yorumlamaktadir. Bu goriis de, klasik
donme teorisinde oldugu gibi sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erecegini
savunmakta, ancak sozlesmenin geg¢mise etkili olarak sona ermesi ile sadece

bor¢landiric islemler degil, tasarruf islemleri de iadeye konu olmaktadir. 282

Son olarak, yeni dénme(doniisiim) teorisine gore; donme hakkinin kullanilmasi
ile birlikte, taraflar arasindaki sozlesme gecmise ya da ileriye etkili olarak sona
ermemekte, s6zlesme igerik degistirerek taraflar arasinda bir tasfiye iliskisi meydana
gelmektedir. Bu dogrultuda, taraflar arasinda sebepsiz zenginlesmeden degil,
sozlesmesel iadeden kaynaklanan yiikiimliilikler s6z konusu olmaktadir. Yani,
doniisiim teorisini savunana goriise gore, donme hakkinin kullanilmasi ile arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine konu tesciller kendiliginden yolsuz hale gelmemekte,
tasfiye iligkisi cercevesinde eski malik adma iade yapilana kadar miilkiyet el

degistirmemektedir.?

Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gore, sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasiyla birlikte kural olarak sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erecegi

kabul edilmektedir.2*

281 Buz, 5.120-121; Aydin, s.430.

22 Bugz, 5.121-122; Aydin, s.430: “ifa edilen edimin konusunun taginmaz oldugu durumda, dénme
iizerine miilkiyet el degistirmemis oldugundan, tescil TMK m. 1024 uyarinca yolsuz hale gelir ve TMK
m. 1025’e gore tapu sicilinin diizeltilmesi davasina konu olur. fade konusu seyi devralan {igiincii kisinin
bu kazanimiin korunmasi, TMK m. 1023 uyarinca iyiniyetli sayilmasina baghdir. lade istihkak talebine
dayandigindan, tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin a¢ilmas1 herhangi bir siireye tabi degildir.”.

283 Buz, 5.123-124; Aydin, s.432: “Bu durumda ifa edilen edimler sebepten yoksun hale gelmemekte, ifa
edilmemis edimler bakimindan ise TBK m. 112 vd. hiikiimleri uygulanma alan1 bulmaktadir”.

284y, 23. HD, 2015/9708 E., 2018/3902 K., T.03.07.2018, www.kazanci.com.tr, Ers. T.10.10.2019:
“Eser sozlegmeleri -kural olarak- ani edimli olduklar1 i¢in fesih, geriye etkili sonu¢ dogurur. Geriye etkili
feshe, s6zlesmeden “donme” denir. Donme halinde, sdzlesme, ge¢cmise etkili olarak son bulur. Bagka bir
anlatimla, s6zlesmenin yapildig1 andaki duruma doniiliir. Dava tarihinde yiirtirlikte bulunan 818 Sayili
BK'nin 108/1. maddesine gore; sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha dnce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.”; YHGK, 17.12.2008,
E. 2008/15-769, K. 2008/752, www.kazanci.com, Ers. T. 10.10.2019: “Bu durumda sozlesme hic
yapilmamis gibi taraflarin durumlar1 s6zlesme 6ncesine doneceginden, yiiklenicinin tiglincii kisiye yaptigt
temlik sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile tescil bastan itibaren yolsuz tescil sayilir”.
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Yargitay bir kararmda?®

, “Sozlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu
paylart 818 sayili BK’nin 108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri
doner” seklinde hiikiim tesis etmistir. Bu karar incelendiginde, Yargitay’in ayni etkili

donme teroisi dogrultusunda karar verdigi goriilmektedir.

Diger yandan, Yargitay tarafindan verilen baska bir kararda®®, “Davaci

yiiklenici ile davali arsa sahipleri arasinda imzalanan arsa payt karsiligi insaat
sOzlesmesi ..... Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 03.02.2012 tarih ve 2010/646 E., 2012/64
K. sayili ilam ile geriye etkili feshedilmis ve karar kesinlesmistir. Feshin geriye etkili
olmasi durumunda, sdzlesme hi¢ yapilmamis (yok) farzedilerek hiikiim doguracagindan
taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince
geri alabilir.” ifade edilmektedir. Yine, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun17.10.1962
tarihli 1962/14 E., 1962/35 K. Sayil1 kararinda?®’, .. .bu yiizden geri alma alacag: akde
dayanan bir alacaktir ve zamanasimi siiresi on yildir.”seklinde bir igtihadi
bulunmaktadir. Bu iki Yargitay karar1 birlikte degerlendirildiginde Yargitay’in kanuni

borg iliskisi teorisini de benimsedigi diisiiniilmektedir.?®

4, Sézlesmeden Doniilmesinin Uciincii Kisilere Etkisi

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte, arsa pay1 karsiligi insaat

sozlesmesinin Yargitay igtihatlar1 gergevesinde kural olarak geriye etkili olarak sona

ereceginden taraflarin yerine getirdigi edimlerin iade edilmesi giindeme gelecektir.28°

Bu anlamda, szlesmeden doniilmesine sebep olan yiiklenicinin binanin yikim

290

masraflarina da katlanmasi gerekmektedir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki,

285y, 23. HD, 2013/3213 E, 2013/5831 K., T.27.09.2013, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 11.10.2019.
286y, 23. HD, 2015/8521 E., 2017/1153 K., T. 18.04.2017, www.kazanci.com.tr, Ers. T. 11.10.2019.

87T YHGK, 1962/14 E., 1962/35 K., T. 17.10.1962, www.hukukturk.com, Ers. T. 11.10.2019.

288 Buz, 5.132.

289y 23. HD, 2013/1818 E., 2013/4300 K., T.27.09.2013, www.kazanci.com.tr, Ers. T.12.10.2019:
“Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde taraflar fesihten 6nce edimde bulunmuslarsa bunlar1 karsilikli
olarak iade etmeleri gereklidir. Fesihle ilgili davada alinan bilirkisi raporlarinda sézlesme konusu
tasinmazda davaci yiiklenicinin bir takim imalat yaptig1 anlasilmaktadir... davaya konu olan parsel
iizerinde yiiklenici davacinin yaptigi, arsa sahibinin yararna ve onun malvarliginda artisa neden olan
imalat bulunup bulunmadiginin ve varsa bedelinin tespitiyle hiikiim altina almaktan ibarettir.”; Y. 23. HD,
2013/3213 E., 2013/5831 K., T.27.09.2013, www. kazanci.com, Ers. T. 13.10.2019: “Sozlesmenin geriye
etkili fesih halinde bu tapu paylar1 818 Sayili B.K.nin 108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine
geri doner. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve tapunun
iptalini isteyebilme hakki dogar”.

290 Sahiniz,s.169; Giir, s.154.
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yargitayin yerlesmis uygulamalarina gore yliklenici tarafindan insa edilen binanin,
Ingaat seviyesinin %90 ve tiizerinde olmasi halinde geriye etkili feshin miimkiin

olmadig1, yapilacak feshin ileriye etkili olarak sonug¢ doguracag: ictihat edilmektedir.?%

Sozlesmenin geriye etkili olarak feshedilmesi ihtimalinde, yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisilerin durumunun ne olacagi hususu 6nem arz
etmektedir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan
ticlincii kisilerin, satin aldiklar1 bu bagimsiz boliim tapularina hak kazanmasi igin,

yiiklenicinin arsa malikine kars1 edimini tam olarak yerine getirmesi gerekmektedir.?%2

Arsa payi karsiligr insaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak feshedilmesi halinde,
taraflarin edimlerini geri alacagimi az yukarida ifade etmistik. Dolayisiyla, yiiklenici
adina kayith bulunan ve avans niteliginde kabul edilen tapudaki arsa paylarnin da iptal
edilerek, arsa sahibine geri donmesi soz konusu olacaktir. Bu halde, yiikleniciden arsa
payt karsiliginda bagimsiz boliim satin alan {i¢giincii kisinin {lizerine kayith olan arsa

payinin da iptal edilmesi giindeme gelebilecektir.

21 Y.23. HD, 2015/10148 E., 2017/3800 K., T.21.12.2017, www.kazanci.com.tr, Ers. T.14.10.2019:
“Eser s6zlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla
isi muayyen bir zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle is sahibi tarafindan sézlesmenin
feshi halinde, uyusmazligin kural olarak dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borglar Kanunu'nun
106-108. maddeleri hiikiimleri gergevesinde c¢oziimlenmesi gerekekir. Fesih akdi iliskiyi ortadan
kaldirmaya yonelik bozucu yenilik doguran bir hak olup, fesih ile akdi iligkinin geriye etkili sona erecegi
kabul edilmekte ise de; insaatin geldigi seviye itibariyle sozlesmenin geriye etkili feshinin adalet
duygularini zedeleyecegi hallerde Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 25.01.1984 giin 3/1 sayili
karar1 uyarinca feshin ileriye etkili sonu¢ doguracag: kabul edilmektedir. Burada feshin geriye ve ileriye
etkili olmasinin sonuglari {izerinde durulmasinda yarar vardir. Feshin geriye etkili olmasi durumunda,
sozlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine
verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin; avans niteliginde bir miktar arsa
pay1 devredilmis ise arsa sahibince, yasaya uygun bir kisim imalat gergeklesmis ise yiiklenici tarafca
bunun bedeli de yiiklenici tarafca istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farklidir. Burada arsa sahibi,
yliklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa paymni devretmekle yilikiimlii olmakla beraber
yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Ancak, gerek Dairemiz, gerekse
Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesinin %90 ve
iizeri orana ulagmis olmasi gerekir.”.

22y, 15. HD, 1998/2147 E., 1998/2779 K., T.24.06.1998, www.kazanci.com, Ers. T. 15.10.2019:
“Yiikleniciden, insaat halindeki bir binadan bagimsiz bdliime iliskin arsa pay1 satin alanlar, satin aldiklar1
bu bagimsiz bdlim tapularina veya arsa paylarina ancak yiiklenicinin arsa sahibine karst edimini tam
olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilirler. Bagka bir anlatimla, yiiklenici hak kazanmigsa, ondan
satin alanlar da hak kazanirlar”; Y. 23. HD, 2015/2663 E.. 2017/3246 K., T.15.11.2017,
www.kazanci.com, Ers. T. 15.10.2019: “Bagimsiz boliimlerin miilkiyetini iktisap edebilmeleri igin
yiiklenicinin arsa sahiplerine karsi ylkimliliiklerini tam olarak yerine getirmesi ve ingaati sozlesme
kosullaria uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir”.
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Béyle bir ihtimalde Yargitaymn yerlesmis ictihatlarina gére®®; iigiincii kisilerin
(yani yiiklenicinin kendisine devredilmis olan arsa paylarimi satip devrettigi kisilerin ve
bunlardan devralan sonraki kisilerin) arsa paylarimin TMK m. 1023 uyarinca
korunmasinin miimkiin olmadigr kabul edilmektedir. Yargitayin yerlesmis kararlari
incelendiginde, yiikleniciden bagimsiz bdlim satin alan iglincii kisilerin tapuda
yapacagl arastirmalarda ger¢ek malikin ve satan kisinin kim oldugunun tespit
edilebilecedi, ligiincii kisinin arsa payinin iptali riskini goze alarak tasinmazin devrini
aldigi dolayisiyla iyiniyetli olmadigindan kazanimimin korunmayacagi gerekge

gdsterilmistir.?%

AYDIN’a gore®®; arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisilerin tapudaki kazanimlar1 s6zlesmeden dénme
sonucuna ragmen korunmalidir. Zira, sdzlesmeden donmenin sonuglari bakimindan,
Tiirk hukuk sistemine en uyumlu olan teori kanuni borg iligkisi teorisidir. Bu goriise
gore, sozlesmeden donme ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ge¢mise etkili olarak
sona erse dahi, sozlesmeye konu tasarrufi islemler bu sona ermenin sonuglarindan

etkilenmemelidir. Bu yoniiyle yazar, Yargitay’in sozlesmeden dénme ile tapularin

28y, 23. HD, 2015/925 E., 2016/1721 K., T.08.03.2016, www.kazanci.com, Ers. T. 15.10.2019: “Alici,
arsanin gercekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa pay1 karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymnin iptal edilecegi riskini goz
alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyigle, yapilacak bagimsiz bolime bagli olarak arsa payini
aldiginin bilincindedir”; Y. 1. HD, 2000/12433 E., 2000/13094 K., T.26.10.2000, www.kazanci.com, Ers.
T. 15.10.2019: “Topraktan satig, temelden satig’ seklinde isimlendirilen bu tiir satiglarda alici arsanin
gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini
bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu
devralmaktadir”; Y. 15. HD, 1998/2147 E., 1998/2779 K., T.24.06.1998, www.kazanci.com, Ers. T.
16.10.2019: “... heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliimii satin alan bir kimsenin, insaati gérmemesi,
tapudaki ger¢ek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir”.

294 Aydin, s.423-424; “Arsa malikinin arsa pay1 karsilifi ingaat szlesmesinden dénmesi hélinde, bu
durumun yiikleniciden arsa payi satin alan iigiincii kisilere nasil etki edecegi sorunu, bireysel bagvuru yolu
ile Anayasa Mahkemesi’'ne de tasinmistir. Sonug olarak, “yiikleniciye diisen arsa payini satin alan
basvurucularin, yiiklenici tarafindan sézlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle tapu kaydinin
iptali ~ suretiyle  yapilan miidahale yoniinden, miilkiyet hakkina  yoénelik  bir  ihlal
bulunmamaktadir.”’seklindeki karar ile, liglincii kisilerin miilkiyet haklarmin ihlale edilmedigine karar
verilmistir.”; Inal, Tiiketici, s.111.

2% Aydin, $.447 vd.
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yolsuz hale gelecegine ve arsa sahibine donecegine iligkin igtihatlarini

elestirmektedir.?%

C.  Arsa Sahibinin Ucretin indirilmesini Talep Hakki

1. Hakkin Kullanilmasi

B.K. 475. Maddede sayilan arsa sahibinin se¢imlik haklarindan ikincisi ise,
eserin alikonulup ayip oraninda bedelden indirim talep etme hakkidir. E.BK 360/2’de
bu husus, “eserdeki ayip kabulden ka¢inmay1 hakli gosterecek derecede onemli degilse,
is sahibi, iicretin kiymet noksani oraninda indirilmesini isteyebilir” seklinde
diizenlenmekteydi. Eski kanun dénemindeki kanun maddesinde yer alan, “eserdeki ayip
kabulden kacinmayi1 hakli gosterecek derecede Onemli degilse, sarti yeni kanun

maddesinde ortadan kaldirilmistir.2%

Kanun koyucu fcretin indirilmesini talep hakkinin kullanilmasi i¢in genel
anlamda belli bir sart diizenlememistir.?%® Diger yandan, doktrindeki hakim goriise gore,
ticretin indirilmesinin talep edilmesi i¢in iki 6zel sart aranmaktadir. Bunlardan ilki,
ayipsiz eser ile ayipli eser arasindaki deger farkinin bulunmasi; ikinci ise eserin ayip
nedeniyle tamamen degerini kaybetmemis olmasi olarak belirtilmektedir. Bu asamada
hemen belirtmek gerekir ki, ayipli eser ile ayipsiz eser arasindaki deger farki

belirlenirken, taraflarca kararlastirilan deger dnemli olmayip, piyasadaki objektif satis

2% Aydin, s.447 vd.: “Yargitay’a gore yiikleniciden arsa pay1 devralan alici-iigiincii kisinin ve hatta bu
ticiincii kisiden s6z konusu arsa payimi devralan diger alici-iigiincii kisilerin TMK m. 1023 kapsaminda
yapacaklar1 iyiniyet savunmalar1 kabul edilmemelidir. Oysa ayni etkili donme goriisii, donmeden Snce
iyiniyetle hak kazanan iiclincli kisilerin kazanimlarmin korunacagi temeline dayanmaktadir.Yargitay
tarafindan ayni etkili donme goriisii ile benzer sonuglarin benimsenmesi, tescili bozucu kosula
baglamaktadir. Oysa TMK m. 1020/, TBK m. 243/I ve Tiirk Sicil Tiiziigii m. 16/II hiikiimleri uyarinca
tescil kosula baglanamaz. Yolsuz tescilin arsa maliki tarafindan alici-ligiincii kisiye karsi ileri siiriilmesi
hakkin koétiiye kullamilmasidir. Hakkin koétiye kullanilmasinin gériiniimlerinden birini de ¢eligkili
davrams yasag1 olusturur. Ozellikle calisma kapsaminda yer alan Anayasa Mahkemesi kararma konu
olayda, arsa malikinin arsa payini yiikleniciye devrettikten sonra yirmi dort yil boyunca sessiz kalip
ardindan davaya konu binanin yap1 kullanma izin belgesi ve iskan ruhsatinin bulunmadigindan, insaatin
sozlesme kosullarina uygun olarak geregi gibi tamamlanmadig1 gerekgesi ile tapu iptal ve tescil (dogru
adlandirma ile tapu sicilinin diizeltilmesi) davasi agmasit agikga celigkili davranig yasagina aykirilik
olusturdugundan, bu davranig hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilmelidir.”

27 Kocaaga, 5.163.

2% Erman, s.141; Sahiniz, 5.172.
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bedeli géz 6niine almmalidir.?®® Nitekim, ayipli eserin herhangi bir degeri yoksa, TBK
227/4 hiikmi kiyasen uygulanarak arsa sahibinin sézlesmeden donme yolunu tercih

etmesi gerektigi goriisii kabul edilmektedir.3%

Ancak doktrinde bu goriisiin aksini savunan yazarlar da bulunmaktadir.
SAHINIZ’e gére®; arsa sahibinin menfaatlerine uygun diistiigii dl¢iide, ayip nedeniyle
eser tamamen degersiz hale gelse dahi fcretin indirilmesini talep hakki
kullanilabilecektir. Zira, iicretin indirilmesinin kullanilmasi kanunda higbir sarta bagh
tutulmamistir. Bu ihtimalde arsa sahibi, yiikleniciye herhangi bir iicret 6demeyecek

ancak hi¢bir degeri olmayan eseri elinde tutabilecektir.

Eserdeki ayip, eserin objektif degerinde bir azalmaya yol agmiyor ise, licretin
indirilmesi yoluna basvurulmasit miimkiin degildir. Ancak, sartlar1 varsa ayiba karsi

tekeffiilden dogan diger se¢imlik haklarin kullanilmas1 miimkiindiir.3%2

SAHINiZ’e gore®®, iicretin indirilmesini talep hakki kanunda higbir sarta bagl
tutulmadig@indan, eserdeki ayip eserin objektif degerinde bir azalma meydana getirmese
dahi iicretin indirilmesi yoluna basvurulmasi miimkiindiir. Ancak bu halde, ayip
nedeniyle eserin degerinde bir azalma meydana gelmediginden, bedel indirim tutarinin,
ayibin giderilmesi icin gerekli olan masraflar goz Oniinde tutularak hesaplanmasi
gerekmektedir. Yani, ayibin giderilmesi i¢in gerekli olan malzeme ve iscilik

masraflarinin bedelden mahsup edilmesi gerekmektedir.

Tekrar belirtmek gerekir ki, yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserdeki ayip
arsa sahibinin kullanamayacagi yahut hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6l¢iide
degilse arsa sahibi, {dcretin indirilmesini talep etme se¢imlik hakkini da

kullanabilmektedir. Arsa sahibinin, sézlesmeden donme veya iicretin indirilmesini talep

29 Gokyayla, Emre: Eser Sézlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s.212;
ZevKkliler/Gokyayla, s.561.

300 Tandogan, s. 189; Tun¢omag, s 1033-1034; Erman, s.148; Aral/Ayranci, $.381; Burcuoglu,

5.294.

301 Sahiniz s.173; Ayn1 yonde bknz, Senocak, s.60.

32Tandogan, $.189; Burcuoglu, $.294; Erman, s.150; Oz, s.207: “Ornegin yiiklenicinin insaatta
sozlesmedekararlagtirilandan farkli model veya marka seramikten kullanmasi fakat kullanilan seramigin
sozlesmede belirtilen seramikten daha ucuzu olmamasi durumu bdyledir. Bdyle durumlarda bedel indirim
hakki kullanilamayacak, birazdan agiklayacagimiz onarim isteme hakki kullanilarak durumun sézlesmeye
uydurulmasi talep edilebilecektir.”.

303 Sahiniz, 5.173.

74



haklarindan hangisine basvuracagi, taraflarin menfaatleri ve hakkaniyet gercevesinde

tayin edilmelidir.3%*

Her ne kadar, 818 sayili BK 360/2’de iicret indirimi para ile belirlenen iicret
olarak ifade edilmisse de, ERMAN’a gore®®, yiiklenicinin eser borcunun karsilig arsa
pay1 oldugundan, deger diisiikliigii nedeniyle yapilacak uygulamanin kural olarak arsa
payr devri yahut iptali ilizerinden yapilmasi gerektigi savunulmaktadir. Baska bir
anlatimla, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin eser meydana getirme
borcunun karsiligini arsa payi olusturdugundan dolayi, iicret indirimi oraninda arsa
payindan indirim yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ancak, 6nceden arsa paylarinin
tamami yiikleniciye devredildi ise, ayip oraninda arsa paymin iptali talep

edilebilecektir.30

Ancak doktrindeki diger goriise gore,®*’ yiikleniciye ayrilan arsa pay1 iizerinden
indirim yapilmast miimkiin degildir. Bu goriise gore, ayip nedeniyle ortaya ¢ikan deger

diisiikliiglinii arsa sahibinin para olarak talep etmesi gerekmektedir.

Kanaatimce, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde insaat yapma borcunun
karsiliginda arsa payr devri yapildigindan, arsa pay: {izerinden indirim yapilmasinin
miimkiin oldugu hallerde kural olarak indirimin arsa pay1 tiizerinden yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, somut olayin sartlarina gore arsa paymdan indirim yapilmasi
miimkiin degilse, bu halde asagida agiklayacagimiz tazminat yontemlerinden birisi

kullanilarak, yapilacak uygulamanin para iizerinden belirlenmesi gerekmektedir.
2. Hakkin Hukuki Niteligi

Ucret indirimi talep edilmesi, tek tarafli varmasi gerekli bir irade beyan ile

308 9

kullanilan yenilik doguran bir haktir Doktrinde bir goriise gore®®, iicretin

indirilmesi hakki degistirici yenilik doguran bir hak olarak kabul edilmektedir. Ancak

304 Burcuoglu, $.292.

305 Erman, s.149; Aym yonde bknz, Oz, 5.206-207.
308 Erman, s.150.

307 Seli¢i, 5.170.

308 Burcuoglu, 5.293; Erman, s.148.

309 Giimiis, 5.329; Sahiniz, s.176.
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doktrindeki diger gorilise gore de, iicretin indirilmesi hakkinin bozucu yenilik doguran

bir hak oldugunu savunmaktadirlar.3°

Ucretin indirilmesini talep hakki netice itibariyle yenilik doguran bir hak
oldugundan, iicret indirimi beyaninin yiikleniciye varmasiyla beraber yiiklenicinin ticret
alacagi daha diisiik bir miktara diiser ve arsa sahibi bu beyanindan tek tarafli

dénemez.31

Ucretin indirilmesinin talep edilmesi dava yoluyla olabilecegi gibi, dava disinda
is sahibine yoneltilen tek tarafli irade beyaniyla da miimkiindiir. Dava yolu ile bu
talebin ileri siiriilmesi halinde, hakimin hakkin sartlarinin gergeklesip ger¢eklesmedigi,
bedelden hangi oranda indirim yapilmasi gerektigi yoniindeki karar1 yenilik doguran bir

karar olmamaktadir.312

Ucretin indirilmesi, dava yoluna basvurulmaksizin tek tarafli irade beyam ile
kullanildig1 takdirde bu beyan herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Yiikleniciye
yoneltilecek bu beyanin agik veya ortiilii olmasi miimkiindiir. Diger yandan, her iki
tarafin da tacir olmasi halinde uygulama alani bulan TTK. M.18/3 hiikmii iicretin
indirilmesi talebinde uygulanmayacaktir. Zira, mezkur madde hiikmiinde {icretin

indirilmesi yoniinden agik bir diizenleme yapilmamistir.3!3

Taraflar {icret indirimi konusunda uzlasabilecegi gibi, uzlagma olmadig: takdirde

indirilecek tutar mahkeme tarafindan tespit edilecektir®4,

Ucretin indirilmesine ydnelik segimlik hakkin kullanilmasi igini yiiklenicinin
kusurlu olmasi sart degildir. Yiiklenici, ayipli eser meydana getirme ve teslimde kusurlu

hareket etmese dahi is sahibinin bu haklarin1 kullanmasi1 miimkiindiir. Ancak daha 6nce

%10 Yavuz, 5.1039.

S Giimiis, 5.329; Oz, 5.206; Burcuoglu, s.293: “Dolayisiyla, bu hakkin kullanilmasi ile, iicret borcu
eserdeki ay1p oraninda azalmis olur ve artik diger se¢imlik haklar diiser.”.

312 Erman, s.148; Burcuoglu, s.293; Sahiniz 5.177.

313 Zevkliler/Gokyayla, 5.561; Sahiniz, s.176-177; Erman, s.148-149.

314 Selici, 5.168.
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de belirttigimiz tizere, ayibi takip eden zararlar yoniinden TBK m.112 uyarinca talep

edilecek tazminatlara iliskin yiiklenicinin kusurlu olmas1 aranmaktadir. '

3. Bedelden Indirilecek Tutarin Hesaplanmasi

Bedel indirimi talebinde yapilacak hesaba iliskin kanunda herhangi bir
diizenleme bulunmamakla birlikte, bedelden indirilecek tutarin hesaplanmasinda
doktrinde kabul edilen dort hesap yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler; tazminat
yontemi, nisbi metod yontemi, mutlak yontem, maliyete gére hesaplama yontemi olup

sirasiyla bu metodlar asagida agilanacaktir.1®

Tazminat yonteminde izlenecek yol, mevcut ayip tespit edilerek ayibin
giderilmesi i¢in gerekli olan masraflar, bedelden mahsup edilmektedir. Bu yontemde,
bilirkisiler ayibin giderilmesi i¢in gerekli olan malzeme ve isgilik tutarini tespit ederek
bu tutar bedelden mahsup edilmektedir. Ornek vermek gerekirse, bozuk tesisatin
yaptirilmast i¢in 10.000 TL gerekecekse, 200.000 TL bedelden bu tutar mahsup edilerek
bedel 190.000 TL’ye indirilecektir.®!’

Mutlak indirim metodunda ise; yapinin ayipl olan degeri ile ayipsiz olan degeri
arasindaki fark dikkate alinmaktadir. Ornegin, tesisati bozuk olan ayipli yapmin degeri
280.000 TL iken, ayipsiz olan yapmnin degeri 300.000 TL ise aradaki fark 20.000 TL
olarak kabul edilmektedir. Bu fark dogrultusunda, bedelden indirim yoluna
gidilmektedir. Yapmin ayipli degeri ile ayipsiz piyasa degerini tespit etmek zor

oldugundan, bu yéntem en az kullanilan yontemdir.38

Diger bir hesaplama yontemi ise, nisbi metod yontemi olup, bedel indirimi
talebinde siklikla nisbi metod kullanilmaktadir. Buna gore, eserin ayipsiz degeri ile
ayipli degeri arasindaki oran, sézlesmede belirlenen veya kanuna gore tayin edilen

licrete uygulanarak indirilmis iicret belirlenmektedir.3*°

315 Sahiniz, 5.177.

316 Oz, 5.207.

317 Oz, 5.208

318 O3z, 5.208.

319 Erman s.150; Y. 15. HD, 2015/6540 E., 2015/3012 K., T.02.06.2015, www.kazanci.com, Ers. T.
18.10.2019: “818 sayili BK'nin 360. maddesi uyarinca arastirma yapilmali, HMK'nin 266. maddesi
uyarinca uzman bilirkisiden tespitteki bulgular da gozetilerek eserin tamamen reddi gerektiginin
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Bazi hallerde nisbi metod yénteminin uygulamasi zorunlu olmaktadir. Ornegin
binanin bodrum kati1 yiiksekligi projeye gore daha algak yapilmigsa burada artik
bozuklugun giderilmesi miimkiin olmayip, indirimin nisbi metod yontemiyle

belirlenmesi gerekmektedir.?°

Maliyete gore hesaplama yontemi ise, yukarida sayilan ii¢ metod haricinde
bazen Tirk mahkemeleri tarafindan uygulanmaktadir. Bu yoOntemde, yapinin
tamamlanmasina kadar malzeme ve is¢ilik maliyet hesab1 yapilmakta, ardindan ayibin
giderilmesi i¢in gerekli olan masraf hesaplanarak, bu masrafin toplam maliyete orani
tespit edilmek suretiyle, bedelden bu oran dahilinde indirim yapilmaktadir. Ornek
vermek gerekirse, 200.000 TL bedel kararlastirilan yapidaki toplam maliyet 100.000 TL
ve yapidaki ayibin giderilmesi i¢in gereken masraf 50.000 TL ise, masrafin(50.000 TL),
toplam maliyete(100.000 TL) oran1 1/2 ‘dir. Bu dogrultuda, 200.000 TL kararlastirilan
bedelden '4 indirim yapildiginda, 100.000 TL bedel indirimi yapilmasi séz konusu

olacaktir.3?

Bedelden indirilecek tutarin hesabinda hangi anin esas alinacagi hususu onem
arz etmektedir. Doktrindeki genel gorlise gore, eserin fiilen teslim edildigi tarihteki
rayicinin hesaplamada dikkate alinmasi gerekmektedir.3?? Zira, eser sdzlesmesinde
teslim yapilmakla hasar gectiginden, teslim an1 esas alinmak suretiyle bir degerlendirme

yapilmalidir.

Yargitay bazi kararlarinda, bedel indirimi talebinde agik ayiplar i¢in giderim

masraflarinin teslim tarihindeki, gizli ayiplar i¢in ise gizli ayibin ortaya ¢iktig: tarihteki

rayiclerin esas alinmasi gerektigini ifade etmistir.>?3

anlasilmasi halinde so6zlesmenin feshiyle bedelin iadesine karar verilmeli ya da eserin reddi gerekmeyip
bedelde indirim yapilacaksa, BK'nin 360/2. maddesinde diizenlenen yontemle nisbi metod uygulanarak
belirlenecek tutar hiikiim altina alinmalidir.”; Oz, 5.208.

320 Erman, s. 151.

321 (g, 5.208; Sahiniz, 5.181.

322 Tandogan, s.190; Senocak, s.61.

323y, 15. HD, 2002/4500 E., 2002/365 K., T.28.01.2002, www.kazanci.com, Ers. T. 19.10.2019: “Eserin
teslimi ve kabuliinden sonra zamanasimu siiresi igerisinde ortaya ¢ikan gizli ayiplar dai derhal yiikleniciye
bildirilir ve bu ayiplarin giderilmesini istenir. Bildirimin sonugsuz kalmasi halinde ise, gizli ayiplarin
ortaya ciktig1 tarihteki piyasa rayicine gore belirlenecek giderim bedeli talep edilebilir.”.
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Gergekten de binalardaki ayiplarin genellikle kullanima bagli olarak sonradan
meydana ¢iktig1 géz Oniine alindiginda ERMAN’a gore Yargitay’in bdyle bir ayrima

gitmesinin hakkaniyete uygun oldugunun kabulii gerekmektedir.3?*

D. Arsa Sahibinin Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

1. Hukuki Niteligi Ve Kullanilmasi

TBK 475. Maddede sayilan arsa sahibinin se¢imlik haklarindan iigiinciisii ise,
arsa sahibinin eserde meydana gelen ayibin giderilmesini talep etme hakkidir. 818 sayili
BK. 360/2 uyarinca, onarim agir1 masrafi gerektirmiyorsa is sahibi iicret indirimi yerine

ayibin giderilmesini isteme hakkina sahip bulunmaktadir.

Ayibin giderilmesi talep etmenin yenilik doguran bir hak olmadigini, miiteahhit
acisindan yeni bir bor¢ dogmayip, ayibin diizeltilmesinin séz konusu oldugunu
savunanlar oldugu gibi,®?® bu hakkin kullanilmasi ile ortadan kalkmis olan ifa borcu
yerine miiteahhidin bagimsiz bir bor¢ altina girdigi dolayisiyla yenilik doguran bir hak

meydana geldigini savunan yazarlar da bulunmaktadir®?®,

2. Ozel Sartlan

TBK m.475/3 hiikmii geregi; arsa sahibinin “..Asirt bir masrafi gerektirmedigi
takdirde, biitiin masraflart yiikleniciye ait olmak iizere, eserin iicretsiz onarilmasini
isteme... ” hakki bulunmaktadir. “Arsa sahibinin ayibin giderilmesini talep etmesi igin
oncelikle, objektif olarak ayibin giderilmesi miimkiin olmalidir. Zira eserde meydana

gelen ayibin kolaylikla ortadan kaldirilamayacagi ya da kaldirilmasinin miimkiin

324 Erman, s.152; Acik ayiplar yoniinden eserin teslim anindaki rayiglerin, gizli ayiplar yoniinden ise
ayibin ortaya ¢iktig1 tarihteki rayiglerin gdz 6niinde bulundurulmasi gerektigini savunan diger yazarlar
i¢in bknz: Seli¢i, 5.171; Karadas, s.221.

325 Qelici 5.173; Oz, 5.210: “Diger secimlik haklardan farkli olarak, onarim talebi yenilik doguran bir hak
niteliginde goriilmemektedir. Zira yiiklenicinin zaten ayipsiz ifa borcu vardir ve onarim talebi de buna
iligkin 6zel bir hitkiimdiir. Buna gore, is sahibinin onarim istemeyi se¢mesi diger se¢imlik haklar1 kesin
olarak diisiirmez. Eger yiiklenici onarimi reddeder veya uygun zaman i¢inde yapmazsa, is sahibi bedel
indirimi veya sartlar1 ve sartlar1 varsa sdzlesemeden donme haklarina bagvurabilir. Buna kargilik
yiiklenicinin uygun zamanda onarima baslamis ve bu onarim talebinin gereklerine aykir1 davranmamus
olmasi halinde, ig sahibi kararindan vazgegcip diger se¢imlik haklara bagvuramaz.”.

326 Burcuoglu $.297; Senocak, s.38; Sahiniz, 5.189: “...ayibin giderilmesini isteme hakki da, diger
secimlik haklar gibi, hukuki niteligi itibariyle bir yenilik doguran haktir.”.
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olmadig1 hallerde artik eserin onarimu talep edilemeyecektir®?’

. Ayibin giderilmesinin
miimkiin olmamasi yoniindeki imkansizlik, miiteahhide isnat edilen bir imkansizlik ise,
asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde arsa sahibi yine de ayibin giderilmesini talep

edebilecektir3Z,

Objektif olarak ayibin giderilmesinin miimkiin oldugu hallerde, ayibin
giderilmesinin kanun maddesinde de belirtildigi tizere asir1 bir masrafa yol agip
agmadigl saptanmalidir. Masrafin asir1 olup olmadigr hususu, her somut olaya gore
hakim tarafindan takdir edilecektir. Hakim burada, yiiklenici agisindan iscilik ve
malzeme giderlerini, is sahibi agisindan ise ayibin giderilmesinin ona saglayacagi yarari
gdz oniinde bulunduracaktir.’?® Baska bir ifadeyle, is sahibinin onarim sonrasi elde
edecegi fayda ile yiiklenici tarafindan yapilan masraflar arasinda agik bir oransizlik

varsa masrafin asir1 oldugu kabul edilecektir.

Onarim masraflar1 hesaplanirken, ayibin giderilmesi i¢in gereken malzeme ve
is¢ilik tutarlart yaninda, bozuk kisim onarilirken bozuk olmayan kisimda meydana

gelecek zararlar ve bu zararlarin giderim masraflar1 da dikkate alinmalidir.>*

Onarim masraflarinin asirt olmasi ihtimalinde, is sahibinin onarim talebinin
gecersiz oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Bu talep nedeniyle, is sahibinin onarim
borcunun dogdugundan soz edilemeyecektir. Sayet sartlarin saglanmasi halinde, is

sahibi diger se¢imlik haklarina miiracaat edebilecektir.3%!

327 Tandogan, s.196.

328 Seligi, 5.177.

329 Selici, 5.175; Tandogan, s.197.

300z, $.209: “Buna karsilik, taraflar sozlesmede ayip halinde mutlaka onarimin yapilmasim
kararlastirmislarsa, masraf biiyiik olsa bile yiiklenici bunu yapmakla yiikiimlii olacaktir.”; Seli¢i s.175.
310z, 5.209; Sahiniz, s.193: “Davacinin ayiplarin giderilmesi talebiyle agtigi davada hakim daval
yiiklenicinin itirazi {izerine veya resen ayibin giderilmesinin asir1 masraf gerektirdigi ve dolayisiyla
giderim hakkinin bu 6zel sartinin somut olayda gergeklesmedigi sonucuna vardig: takdirde; kanaatimizce,
davacinin diger secimlik haklardan hangisini kullanmak istedigine iliskin istegini sormali ve davacinin
istedigi secimlik hak dogrultusunda sonuca varmalidir; ancak davacinin istedigi se¢imlik hakkin 6zel
sonuclar1 da gerceklesmemisse Ozel sartlari gerceklesmis olan secimlik hak dogrultusunda hiikiim
kurulmalidir.”.
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Ayibin giderilmesini talep hakki sadece arsa sahibi tarafindan talep
edilebilmektedir. Miiteahhidin kendi iradesiyle bdyle bir yola basvurma imkani

yoktur.33?

Ayibin giderilmesi i¢in, yiiklenicinin borcunu hangi siirelerde yerine getirecegi
kanunda diizenlenmemistir. Ancak, arsa sahibi tarafindan isin mahiyetine gore,
miiteahhide ayibin giderilmesi igin uygun bir siire verilmesi gerekmektedir®3. Arsa
sahibi tarafindan belirlenen siire isin niteligine uygun degilse, uygun olan stireye kadar
stirenin uzadig1 kabul edilse de, slirenin yetersiz olduguna iligskin yiiklenici tarafindan
arsa sahibine bildirim yapilmamas1 halinde, yiiklenicinin siirenin yetersizligi ileri stirme
hakkindan vagectiginin kabul edilmesi gerekmektedir.®** Miiteahhit verilen bu makul
siire igerisinde ayiplar1 gideremezse, ya da yiiklenicinin tutumundan onarimin hi¢ yahut
geregi gibi yapilmayacagi anlasilir ise, arsa sahibi ifadan vazgegerek miispet zararini

talep edebilir veya sartlari var ise diger secimlik haklarmi kullanabilir.3*®

Her ne kadar onarim talebinin ileri siiriilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi
aranmasa da, is sahibinin onarima ragmen giderilmeyecek zararlarini tazminat
hiikiimleri ¢ergevesinde yiikleniciden ayrica talep etmesi gerekmektedir. Ornegin,
yapidaki onarim nedeniyle bagimsiz boliime ge¢ taginan kisinin oturdugu yere verdigi
kira nedeniyle ugradigi zarar yiikleniciden talep edilebilecektir. Ancak bu tazminat
talebinin hakli bulunmasi igin, ylklenicinin kusurlu olmasi sart olup, yiiklenici

kusursuzlugunu ispat edemedikce bu tazminattan sorumlu olacaktir.>*

332 Ancak miiteahhide sdzlesmede bdyle bir hak tanindif takdirde, miiteahhit bu hakki kullanarak arsa
sahibinin diger se¢imlik haklar1 kullanmasinin dniine gegebilmektedir.

333 Seli¢i, 5.178.

3% Erman, s.155-156; Oz, 5.211.

335 (z, 5.21: “...verilen siire sonunda onarim bitmemisse arsa sahibi sozlesmeden donme ve indirim talep
etme haklarina bagvurabilmelidir. ...is sahibinin onarim talebiyle birlikte, belli bir siire iginde ayip
giderilmez se hangi hakkini kullanacagini dnceden bildirmesi de miimkiindiir. Ornegin, “yap1 bir haftada
onarilmaz ise s6zlesmeden donecegim veya bedel indirimi yapacagim” seklindeki bir beyan gegerlidir.”.
3% Oz, s.211.
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E. Ayip Nedeniyle Tazminat Talep Hakki

1. Genel Olarak

Daha 6nce de ifade ettigimiz iizere, is sahibinin TBK 475/2 fikrasina gore genel
hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki bulunmaktadir. 818 sayili BK 360.
Maddesinde, “Bu hususta yiiklenicinin taksiri varsa ig sahibi zarar ve ziyan da
isteyebilir” seklindeki diizenleme mevcuttu. Her ne kadar yeni kanunda yiiklenicinin
kusurundan bahsedilmemisse de, arsa sahibinin genel hiikiimlere gdre tazminat talep

etmesi icin miiteahhidin kusuru gerekmektedir®’.

Tazminat talebi, is sahibinin doénme, bedel indirimi, ayibin giderilmesi
haklarindan birini kullanmasina ragmen giderilemeyen zararlaridir. Bu zararin nedeni,
eserin ayipli olarak imalatidir. Ayip ile uygun nedensellik baginda olan zararlar

tazminat kapsamindadir®®.

Yiiklenicinin sdzlesmeye aykir1 olarak(ayipli olarak)
ingaatlarin balkonunu yapmamasi nedeniyle kira bedelinin, balkonlu evlere gore diisiik
olmasi, ayipli mal nedeniyle arsa sahibinin zarara ugramasi sonucunu dogacaktir. Yahut
uzman olmayan kisilere montaj1 yaptirilan kombinin yangina yol agmasi halinde de
miiteahhidin kusurunun varlig1 kabul edilmelidir. Arsa sahibi TBK m.475/1 hiikmiinde

belirtilen se¢imlik haklarini kullanirken, miiteahhidin kusurunu aramazken, tazminat

talep etme bakimindan miiteahhidin kusurlu olmast sart1 getirilmistir.

2. Ayib1 Takip Eden Zarar Ve Ayip Zarar1 Kavramlari

Ayib1 takip eden zarar kavrami; eserdeki ayiptan dogan ve TBK m.475’de
sayilan se¢imlik haklar kullanilmasma ragmen giderilmeyen zarar olarak doktrinde
tanimlanmaktadir.*® Ayibi1 takip eden zarar, drnegin ayipli yapr onarilincaya kadar

gecen siirede ugranilan kira kaybi gibi kar mahrumiyeti bigiminde meydana gelebilecegi

337 Kusur tamimu igin bknz, Dogan/Sahan/Atamulu, s.187 vd.; Y. 15. HD, 2004/5228 E. 2005/1862 K.,
T.29.03.2005, www.kazanci.com, Ers. T. 20.10.2019: “Ayipl eser imalinde yiiklenici kusurlu ise, eser
veya is sahibi, ayip sonucu ortaya ¢ikan zararinin da tazminini talep edebilir. Ancak bu zararlar, sayet eser
ayipli imal edilmeseydi ortaya ¢ikmayacak olan zararlardir.”.

338 Selici, 5.182.

339 Senocak, s.65; Tandogan, 5.204.
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gibi, ayip sebebiyle is sahibinin esyalarinin zarar goérmesi gibi fiil bir zarar seklinde de

ortaya ¢ikabilmektedir.3*°

Ayip zarar1 kavrami ise, ayipli teslim edilen eserdeki deger kaybinin olusturdugu
zarar olarak tanimlanmaktadir. Baska bir ifadeyle ayip zarar1 kavrami ile, ayipli eserin
tasiyacagl deger ile, sayet eser ayipsiz olsaydi tasiyacagi deger arasindaki fark ifade
edilmektedir. Ayip zarari, is sahibinin eser sozlesmesinde kararlastirilan degerde bir
eser elde etme menfaatinin ihlaline sebep olmaktadir. Zira, is sahibi bu vesileyle

sozlesmede ongoriilen bedelden daha diisiik bir degerde esere sahip olmaktadir.34!

Aylp zararmin, is sahibinin TBK 475/f.1 geregi sahip oldugu haklarin
kullanmasiyla giderilmis oldugu, bunun aksine ayibi takip eden zararin segimlik

haklarin kullanilmast ile tazmin edilmedigi kabul edilmektedir.34?

3. Tazminat Talebine Iliskin 818 sayii ve 6098 sayih Borglar

Kanununun Karsilastirilmasi

818 sayili BK m. 360°da, “Bu hususta miiteahhidin taksiri varsa is sahibi zarar
ve ziyan da isteyebilir’diizenlemesi yer almaktaydi. 6098 sayili TBK m.475/2
hiikkmiinde ise, “Issahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme hakki saklidir” ifade
edilmektedir. 6098 sayili borglar kanunundaki diizenleme ile, 818 sayili BK m.360’dan
farkli olarak her bir se¢imlik hakkin tamamlayacisi olarak degil, tazminat hususu ayri
bir fikrada diizenlenmistir. Buna gore, is sahibi dilerse ayiptan dogan ii¢ se¢imlik
hakkindan bir tanesini kullanarak, isterse se¢imlik haklarini kullanmaksizin ayiptan
dogan zararlarinin tazmini yoluna bagvurarak zararmin giderilmesini talep

edebilecektir.34?

Mevcut kanuni diizenleme ile birlikte, is sahibinin ayipli ifadan kaynakh
tazminat talepleri, TBK m. 475/f.1°de sayilan se¢imlik haklarda bagimsiz olarak,
dogrudan TBK m.112 hiikmiine tabi olacaktir.34*

340 Aral/Ayranci, s.364.
341 Senocak, s.65.

342 Sahiniz, 5.204.

343 )z, 5.220.

344 Sahiniz, s.207.
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TBK 475/f2 ayiph ifaya baglh bir tazminat ylikiimliligii getirmediginden,
dogrudan TBK 112. Maddesindeki “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borglu,
kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan
zararin1 gidermekle ylkiimliidiir.” dlizenlemesi dikkate alinarak tazminat talebinde
bunulmasi gerekmektedir. Bunun en 6nemli sonucu ise, genel tazminat diizenlemesinde
“muayene ve ihbar” yiikiimliliigiine iliskin herhangi bir sart mevcut degildir.
Dolayisiyla, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde muayene ve ihbar yiikiimliiliigiiniin

yerine getirmeyen arsa sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat talep edebilecegi kabul

edilmektedir.3*°

Mevcut kanuni diizenleme ile ortaya ¢ikan diger bir sonuc ise, eser
sozlesmesinde 6zel ayip zamanasiminin diizenlendigi TBK m.478 hikkmii yerine, genel
hiikiimlerdeki, TBK 147/b.6 hiikmiiniin uygulama alan1 bulacak olmasidir. Ancak,
tasinmaz insaatlar1 yoniinden genel hiikiimlerdeki zamanasimi, TBK m.478’de
diizenlenen 5 yillik zamanasimiyla siire yoniinden ayn1 oldugundan arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmelerinde tazminat talepleri ¢ergcevesinde zamanasimi bakimindan herhangi
bir fark ortaya ¢ikmayacaktir.3® Her ne kadar siire yoniinden, TBK m.478 ile genel
hiikiimlerde diizenlenen TBK m.147/b.6 arasinda fark olmasa da, genel hiikiimlerdeki
stirelerin taraflar arasindaki anlasma ile uzalatilip kisaltilmayacag dikkate alindiginda
hiikiimler arasinda bu yoniiyle bir fark ortaya ¢ikmaktadir. Son olarak belirtmek gerekir
ki, yiiklenicinin agir kusurlu hareket etmesi halinde zamanasimi siiresi TBK 147/b.6
yollamasiyla TBK m.146 hiikmii geregince 10 yil olarak degil, TBK 478 hiikmii

geregince 20 yil olarak uygulanmalidir.3¥’

Yiiklenicinin kusuru belirlenirken ispat ylikiiniin kimde olacagi &gretide
tartigmalidir. Bir goriise gore,*® ispat kiilfeti genel ispat yiikii kurali olan miiddei

iddiasii ispatla miikelleftir kurali gere§i arsa sahibindedir. Doktrinde baskin olan

35 9z, 5.221; Sahiniz, .207: “Dolayistyla, is sahibi, muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmemis olsa
bile, ayipli ifa nedeniyle ugradig1 zararlarin(ayib1 takip eden zarar ve ayip zararinin tazminini) talep
edebilecektir.”.

346 Sahiniz, 5.207; Oz, 221.

37 0z, .221.

348 Selici, 5.185; Tandogan, s.205.
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karsit goriise gore, yiiklenici uzman kisi oldugundan, kendi kusursuzlugunu ispat

etmelidir.3*°

Gergekten de, arsa sahibinin teknik konularda miiteahhide kars1 ispat imkan1 ¢ok
zordur. Kusur agisindan bir diger tartismali konu ise, 818 sayili BK 205/II’nin kiyasen
uygulanmasi sonucu, ayiptan dogrudan dogruya meydana gelen zarara iliskin
miiteahhidin kusuru olmasa da sorumlu olup olmayacagidir. Bir goriise gore, 818 sayili
BK m.205/I’nin eser sozlesmesinden donme halinde de, dogrudan dogruya zarardan
miiteahhidin kusuru olmadan da sorumlu tutulmasi gerektigini diisiinmektedirler.®*°
Aksi yondeki baskin goriise gore, dogrudan yahut dolayli zarar olsun miiteahhidin

tazminat bakimimndan sorumlu olmast i¢in kusurlu olmas1 gerekmektedir. 5!

1. AYIBA KARSI TEKEFFULDEN YUKLENICININ
SORUMLUGUNUN DOGMASINI ENGELLEYEN HALLER

A. Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenebilecek Bir Sebepten Dogmasi

TBK m.476°da, “Eserin ayipli olmasi, yliklenicinin agik¢a yaptig ihtara karsin,
igsahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple issahibine
yiiklenebilecek olursa igsahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarimi kullanamaz”.
ifade edilmektedir. Yani, eserin ayipli olmasinda arsa sahibinin kendi kusuru var ise, bu

durumda arsa sahibi B.K 475. Maddede belirtilen se¢imlik haklarin1 kullanamayacaktir.

Kanun maddesi incelendiginde, ayibin is sahibine yliklenebilecek bir sebepten
dogmasi veya yliklenicinin acik¢a uyarmasina ragmen ayibin is sahibinin talimatindan

dogmas1 hallerinin ayr1 ayr1 diizenlendigi anlagilmaktadir.

Ayibin is sahibine yiiklenebilecek herhangi bir sebepten dogmasi seklindeki
diizenleme, kanun maddesinden de anlasilacagi lizere sebep yOniinden

sinirlandirilmamistir. Uygulamada karsilasilan 6rnekler iizerinden gitmek gerekirse;

%9 Burcuoglu, s.300.
350 Burcuoglu s.299.
%1 Erman, s.159.
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genellikle is sahibinin sagladigi malzemenin ayipli olmasi, is sahibine ait arsanin ayipl
olmasi, is sahibinin belirledigi tagseron firma ile ¢alisilmasi yoniinde yiikleniciye talimat
verilmesi gibi hallerde ortaya c¢ikan ayiptan kural olarak ytiklenicinin sorumlulugunun

dogmadigi kabul edilmektedir.

Hemen belirtmek gerekir ki, is sahibinin sagladigi malzeme veya is sahibine ait
olan arsanin ayipli oldugu yiiklenici tarafindan biliniyor yahut yiiklenicinin uzmanligi
geregi bilinmesi gerekiyorsa, yiiklenicinin bu ayiplar1 gecikmesizin is sahibine
bildirmesi gerekmektedir. Aksi halde yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu
sona ermeyecektir. Zira yliklenicinin, is sahibinin sagladigi malzeme ve is sahibine ait

arsay1 6zen borcu®? kapsaminda muayene etme yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

Diger yandan, is sahibi tarafindan bu hususlarda uzman bir kisiye muayene
yaptirilmast halinde yiiklenicinin muayene yiikiimliliigi bulunmamaktadir. Hemen
belirtmek gerekir ki, is sahibinin uzman olmasi yahut uzman bir temsilcisinin bulunmasi

tek basina, yiiklenicinin muayene yiikiimliiliigiinii ortadan kaldirmamaktadir.3%®

Is sahibinin, yiikleniciye belli bir tageron sirket ile ¢alismasi yoniinde bir talimat
verilmesi s0z konusu olabilmektedir. Bu halde, is sahibi tarafindan kullanilmak istenen
alt igverenin gerekli tecriibeye sahip olup olmadig: hususlarinda yiiklenicinin olumsuz

bir diisiincesi var ise, bunu is sahibine bildirmelidir.3>

Diger taraftan, yiiklenicinin agik¢a uyarmasina ragmen ayibin is sahibinin
talimatindan dogmas1 hususunu agiklamak gerekirse; bu halde ayibin is sahibinin hatali
talimatindan kaynaklanmasi, yiiklenici agisindan ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun
ortadan kalkmasi i¢in tek basina yeterli olmayip; dncelikle yiiklenicinin bu hatali talimat
nedeniyle is sahibini uyarmasi, bu uyariya ragmen is sahibinin talimata uyulmasi

yoniinde 1srar etmesi gerekmektedir.

32 Yiiklenicinin 6zen borcu i¢in bknz: Oz, 5.118 vd.; Erman, s.36. vd.

353 Senocak, 5.142.

%4Senocak, s.143; Kars1 yonde, Sahiniz, s.133: “Kanaatimizce, yiiklenicinin, is sahibinin baglayici
talimat1 dogrultusunda kullanilan alt yiiklenicinin s6z konusu igin yapimi konusunda gerekli yetenek ve
tecriibeye sahip olup olmadigi hususunda bir muayene ylikiimliligii bulunmamaktadir.”.
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Bu durumu baska sekilde izah etmek gerekirse; is sahibinin talimati ile eserin
ayipli meydana gelecegini diislinen yiiklenici, ilk olarak verilen talimatin yanlig
oldugunu, bu talimata uyuldugu takdirde eserin ayipli olacagini is sahibine
bildirmelidir. Bunun akabinde is sahibinin, yiiklenici tarafindan yapilan uyariya ragmen,
talimatinda 1srar etmesi gerekmektedir. Buna ragmen, is sahibi talimatinda 1srar eder ve
eser ayiplt olarak meydana gelirse yiiklenicinin ayipli eser nedeniyle sorumluluguna

gidilemeyecektir.>%°

Yiiklenicinin, uyar1 yikiimligiinii yazili yahut sozlii olarak yerine getirmesi
mimkiin olup, bu husus ispat agisindan 6nem arz etmektedir. Kanun lafzinda gecgen
“...acik¢a yaptig1 ihtara karsin” ifadesinden de anlasilacagi iizere, ihtarin acik ve
anlasilir sekilde yapilmasi zaruridir. Baska bir anlatimla, muglak ve belirsiz sekilde

yapilan ihtar gegerli kabul edilemeyecektir.

Yiiklenici tarafindan yapilan uyaridan sonra, makul bir siire 1is sahibinin
talimatta 1srar edip etmeyeceginin beklenmesi gerekmektedir.®*® Genel olarak ihtarin
faydasiz kalacagi ve is sahibinin talimatinda 1srar edeceginin anlasildig: hallerde, uyari

sartina gerek bulunmamaktadir.®®’

Ayibin arsa sahibinden kaynaklandiginin ispat yiikii yiikleniciye ait olup, ayibin
arsa sahibine yiiklenebilecek bir sebepten dogdugu, uyarma ve bildirim
yiikiimliiliiglintin yerine getirildigi yahut bdyle bir bildirim yiikiimliligii bulunmadig

hususlarinin yiiklenici tarafindan ispatlanmasi gerekmektedir.3>®

B. Eserin Kabul Edilmis Olmasi

Calismamizda daha evvel bahsettigimiz {izere, arsa sahibinin ayiptan dogan
secimlik haklarin1 kullanabilmesi icin, eserin kabul edilmemis olmas1 sarti
bulunmaktadir. Arsa sahibi tarafindan eserin kabul edilmesi halinde, yiiklenicinin

ayiptan dogan sorumlulugu sona erecektir.

35 Sahiniz, 5.127.
356 Senocak, s.141.
357 Tandogan, s.213.
358 Selici, 5.198.
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Nitekim TBK m. 477°de “Eserin agik¢a veya oOrtiilii olarak kabuliinden sonra,
yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve
usuliine gore gozden gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar i¢in sorumlulugu
devam eder. Issahibi, gdzden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse, eseri
kabul etmis sayilir.” Eserdeki ayip sonradan ortaya cikarsa igsahibi, gecikmeksizin
durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir. ifade

edilmektedir.

Eserin kabul edilmesi ile eserin teslimi kavramlart birbirinden farkli olup, eserin
kabulii; arsa sahibinin, yiiklenicinin yaptig1 eserin sézlesmeye uygun oldugunu ve

eserle alakal1 ayip iddiast ileri siirmeyecegine dair bir irade agiklamasidir.>°

Eserin kabulii yoniindeki irade acgiklamasi tek tarafli ve karsi tarafa varmakla
sonuclarn doguran bir beyandir. Eserin arsa sahibi tarafindan kabul edilmesi ile, eserde
aylp bulunsa dahi yliklenicinin edimini tam olarak yerine getirdigi sonucu hasil

olmaktadir. 360

Arsa sahibinin eseri kabul etmesiyle birlikte, bu kabul beyanin baska hukuki
sonuglar dogurup dogurmayacagi hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore3!,
eserin kabul edilmesi ile birlikte arsa sahibinin TBK m.475’de sayilan se¢imlik
haklarimi kullanamayacagi ifade edilmekle, bu dogrultuda eserin ge¢ teslim edilmesi
nedeniyle dogacak gecikme tazminati ve gecikmeden dogan cezai sart taleplerinin de
eserin kabulii sebebiyle ileri siiriilemeyecegi savunulmaktadir. Aksi yondeki bir goriise
gore; %2 eserin kabul edilmesi, yalmizca ayiba kars: tekeffiilden dogan secimlik haklarin
kullanilmasina engel olusturmakta olup, eserin gec teslim edilmesi nedeniyle dogacak

gecikme tazminatt ve gecikmeden dogan cezai sart taleplerinin ileri siiriilmesini etki

etmemektedir. Uygulamada genellikle, arsa sahibinin eseri kabul ederken ihtirazi kayit

39 Zevkliler/Gokyayla, 5.516; Seli¢i, 5.199; Sahiniz, s.124.
360 Erman, s.163.

361 Selici, 5.200-201.

362 Tandogan, s.218.
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koymamasi halinde, gecikme tazminati ve gecikmeden kaynaklanan cezai sart talep

edemeyecegi kabul edilmektedir.36?

Eserin kabul edilmesinin, agik ayiplar, gizli ayiplar, tali ayiplar ve kasten

gizlenen ayiplar ¢ercevesinde incelenmesi gerekmektedir.

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesinde arsa sahibine teslim edilmesi gereken
bagimsiz boliimlerin teslimi sirasinda, arsa sahibi tarafindan ilk goriiste fark edilen
yahut dikkatli bir muayene sonucu ortaya ¢ikan ayiplar agik ayip olarak kabul
edilmektedir.3* TBK m.474’de “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gére imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplar: varsa, bunu uygun
bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” diizenlemesi bulunmaktadir. Bu
dogrultuda, acik ayiplar yoOniinden muayene ve ihbar yilikiimliigiiniin yerine
getirilmemesi halinde yiiklenicinin sorumlulugu sona ermektedir. Arsa sahibinin agik
ayiplar bakimindan eseri ihtirazi kayit ileri siirmeksizin teslim almasi halinde eserin

kabul edildigi sonucuna varilmalidir.3%®

Gizli ayip ise, teslim sirasinda arsa sahibi tarafindan yapilacak usuliine uygun bir
muayene ile fark edilemeyecek ayip olarak tanimlanmaktadir. TBK, m.477/3’de
“Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa issahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye
bildirmek zorundadwr; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.” dlizenlemesi
bulunmaktadir. Madde metninden de agikga anlasilacag tizere, eserde gizli ayip ortaya
cikmast halinde arsa sahibi gecikmesizin, derhal yiikleniciye bildirim yapmalidir. Bu

bildirim yilikiimliiliigline aykir1 hareket edilmesi halinde de arsa sahibinin eseri

kabul ettigi sonucu dogmaktadir.3%®

33 Erman, s.164.

34 hknz, 5.36.

%5 Erman, s.165; Yavuz, ifa, s.678: “Is sahibinin eserden memnun oldugunu bir mektupla bildirmesi
acik kabule, eserdeki bozuklugu bilmesine ragmen ses ¢ikarmadan onu kullanmasi zimni kabule 6rnek
gosterilebilir.”; Yilmaz, Halil: Borglarin ifasinda Ihtirazi Kayit fleri Siiriilmesi ve Uygulamasi, Ankara
2007, s.375: “Daha acikgasi, ig sahibinin eseri ihtirazi kayitsiz kabul etmesi, bu haklarin1 miiteahhide
kars ileri siirmekten feragat ettigi anlamini tagir.”.

%6 Erman, s.167.
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Tali ayib1 tanimlamak gerekirse; eserin teslimi aninda mevcut bulunan ayiplar
asli ayip olup, ikincil ayip ise teslim anindaki asli ayibin sonradan meydana getirdigi
aylp olarak tanimlanmaktadir. Arsa sahibi, teslim sirasinda mevcut bulunan asli ayibi
kabul etse bile, asli ayibin sebep oldugu ve sonradan ortaya ¢ikan tali ayip i¢in vaktinde
bildirim yapilmasi halinde yiiklenicinin tali ayiptan dogan sorumlulugu devam

edecektir.

Kasten gizlenen ayiplar, agik veya gizli ayip niteliginde ortaya ¢ikabilmektedir.
Yiklenicinin kasten gizledigi agik ayiplar nedeniyle, arsa sahibinin muayene
yikiimliigiinii yerine getirmemesi halinde yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan
kalkmayacag1 kabul edilmektedir.®®” Arsa sahibine, yiiklenici tarafindan bildirilmesi
gereken ayiplarin kasten gizlenmesi halinde, diiriistliik kuralima aykir1 hareket
edildiginden her ne kadar muayene yapilmamis olsa da yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil
sorumlulugu ortadan kalkmamaktadir.3®® Yargitaymn kasten gizlenen ayiplarin da, derhal
yiikleniciye bildirilmesi gerektigi yoniinde kararlari®®® bulunsa da, zaten ayibi bilen
yiikleniciye bildirim yapilmasinda gerek bulunmamaktadir.3”® Dolayisiyla, kasten
gizlenen ayiplar yoniinden her haliikarda, yiiklenici eserin kabul ediligini ve bu nedenle
sorumlulugunun dogmadigini ileri siiremeyecektir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki,
kasten gizlenen ayib1 bilmesine ragmen eseri kabul eden yahut kabul anlamina gelecek

sekilde kullanmaya devam arsa sahibi, yliklenicinin sorumluluguna gidemeyecektir.

1. ZAMANASIMI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
bagvurulmasinin zamanasimi siireleri yoniinden incelenmesi 6nem arz etmektedir.
Zamanasimi; bir borcu doguran, degistiren, ortadan kaldiran bir olgu olmayip dogmus

ve hukuk aleminde var olan bir hakkin istnemesini bertaraf eden bir savunma araci

%7 Erman, 5.134.

368 Selici, 5.202; Oz, 5.116.

39 Y, 15. HD, 1980/871 E., 1980/1136 K., T.22.05.1980: “Ancak yiiklenicinin kasten sakladig1 acik
bozukluklarla usuliine gore yaplacak gozden gecirmede goriilemeyecek bozukluklar hakkinda
sorumlulugu devam eder. Yapilan, seydeki bozukluk sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi bunu 6grenir
6grenmez durumu yiikleniciye bildirmeye zorunlu olup, aksi takdirde is sahibi eseri kabul etmis say1lir.”
(Naklen Erman, s.167).

%70 Erman, s.168.
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olarak kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, zamanasim ile alacagi degil, alacagin talep
edilmesini ortadan kaldirmaktadir. Borglu taraf, boyle bir olguyu yasada dngoriilen usul
ve siirelerde ileri siirmelidir. Miiteselsil borglulardan her birinin ayr1 ayr1 zamanagimini
ileri siirmesi gerekmektedir. Aksi halde miiteselsil sorumlulardan biri tarafindan ileri

siiriilen zamanasimi definden, diger borglular faydalanamazlar.3"

TBK m.478’de “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmigse, bu sebeple
ac¢ilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar digindaki eserlerde iki
vilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, aypli eserin
niteligine bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar.” diizenlemesi

bulunmaktadir.

Her ne kadar kanuni diizenlemede bu siirelerin, zamanasima siiresi oldugu agikca
belirtilmis olsa da, ayiba karsi tekeffilden dogan haklar yenilik doguran haklar
oldugundan, bu siirelerin hak diisiiriicii stire olup olmadig1 sorusu akla gelmektedir.
Doktrindeki genel kaniya gore®’?, bu haklarm kendilerinin degil kullanilmalaridan

dogan alacak hakkinin zamanasimina tabi oldugu yoniinde bir agiklama getirilmektedir.

Secimlik haklarin, hak diisiiriicii siire yerine, zamanasimi siiresine tabi olmasinin

temelde iki farki bulunmaktadir. Bunlardan ilki, zamanasimimi durduran ve kesen

373

sebepler TBK’da diizenlenmistir. Bu haklarin  kullanilmasi ac¢isindan da,

zamanasimini durduran ve kesen sebepler dikkate alinacaktir. ikinci husus ise, hak
diistiriicii stire taraflarca ileri silirlilmese dahi hakim tarafindan resen goz Oniine

374

alimirken, zamanasimi defi®*® yiiklenici tarafindan ileri siiriilmedigi takdirde hakim

kendiliginden zamanasimi1 hususunda bir inceleme yapamayacaktir.3”

371 Sen, Mustafa Serhat/Sen, Mustafa Kamil: Eser(Iinsaat Yapim) Sozlesmelerinde Zamanasimi ve
Uygulamlari, Adalet Yaymevi, Ankara 2015, s.217. vd.

872 Erman, s.173; Tandogan, s.225; Oz, s.223: “Ne var ki, yasanin 6zel hiikiimle yaptig1 tercih karsisinda
artik niteligine bakilmaksizin is sahibinin ayiba karsi tekeffiilden dogan tiim taklari zamanasimina
baglanmistir.”.

373 Bknz, TBK m.153, TBK m.154, TBK m.157.

374 Erdogan, Thsan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2013, s.25: “Def’i mevcut bir borcu sona
erdirmeyen, ancak onu etkisiz hale getiren bir savunma hakkidir. Def’i bir hak olmasi niisabetiyle sadece
borglu tarafindan ileri siiriilebilir. Bor¢lu def’i hakkini kullanmadig: siirece, alacak hakk: biitiin sonuglart
ile mevcudiyetini ve gegerliligini korur.”;Defi kavrami igin ayrica bknz, Nomer, Haluk: Borglar Hukuku
Genel Hitkiimler, Istanbul 2017, s. 27.

375z, 5.224.
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Madde metni incelendiginde, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin konusunu
tasinmaz olusturdugundan, taginmazlar ig¢in 5 yil ve miiteahhidin agir1 kusuru halinde
20 yillik zamanasimi siiresi belirlendigi goriilmektedir. Kanun maddesinde gegen
tasinmaz yap1 kavramini agiklamak gerekirse; malzeme ve emek kullanilarak arza
dogrudan dogruya veya dolayli bi¢imde bagli olarak meydana getirilen tasinmaz seyler
tasinmaz yap1 olarak tanimlanmaktadir.®”® Tasinmaz yapi, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesine konu, biitiinliik tagiyan bagimsiz insaat seklinde ortaya cikabilecegi gibi,
bir tasinmazla biitiinliik arz eden bagimsiz olmayan,(binanin ¢atisi, yiizme havuzu,
bahge duvart gibi) kismi insaat eseri olarak ortaya ¢ikabilmektedir. Bu dogrultuda, var
olan bir insaat eserinde yapilacak 6nemli onarimlar da, kanundaki tasinmaz yapilara
iliskin zamanasimina tabi olmalidir. 3”7 Temelli kalmak amaciyla yapilmayan, baraka,
kliibe, santiye binast gibi yapilar tasinmaz yapt tanimina uymadiklarindan, kanundaki

tasinir yapilara iliskin zamanasim siireleri dikkate alimalidir.3"®

Zamanagimi siireleri, eserin teslimi ile birlikte islemeye baslamaktadir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde teslim, sdzlesmeye konu insaatin bittiginin yiiklenici
tarafindan arsa sahibine bildirilmesi ve arsa sahibinin eseri kabul etmesi ile meydana
gelmektedir.®”® Daha onceki boliimlerde belirtildigi iizere, eserin teslim edilmesi igin
iskan sartt aranmamaktadir. Zira iskan ruhsati alinmamasi, eksik is olarak kabul
edildiginden eserin teslimine engel olusturmamaktadir. Taraflar arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinde iskan ruhsatinin alinmasii da kararlastirmislar ise, zamanasimi siiresi

iskan ruhsatinin alindig: tarihten baslamalidir. 38

TBK m.475’e gore, meydana getirilen eserdeki ayip yiiklenicinin agir kusuru
neticesinde meydana gelmis ise, zamanagimi siiresinin 20 yil olacagi diizenlenmistir.

Kanun koyucunun bu diizenlemeyi getirmesindeki amag, 6zellikle ayipli yapilarin uzun

376 Tandogan, $.223; Senocak, 5.236; Ertas, Seref: Esya Hukuku, Izmir 2015, s.8: “Tasinmaz esya,
0ziine bir zarar verilmeksizin bir yere tasinmasi kabil olmayan esyalardir.”.

377 Senocak, 5.237.

378 Senocak, 5.238.

3% Erman, s.173.

380 Ucar, 5.276.
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stireler sonra deprem nedeniyle yikilmasi halinde, yiiklenicinin ayip nedeniyle

sorumlulugunun devam etmesinin saglanmasidir.38!

Eser soOzlesmesinde zamanasimi siireleri emredici nitelikte olmadigindan,
zamanagimi siireleri s6zlesme ile artirilabilir, ancak kanun hiikmiinde belirtilen siirelerin
altinda bir zaman belirlemek de miimkiin degildir. Zira, 20 yillik zamanagimi siiresi
yiiklenicinin agir kusuruna baglandigindan, bu siireyi kisaltan anlagsmalar sorumsuzluk
anlagmasi olarak TBK m.115(Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin
onceden yapilan anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir.) uyarinca kesin hiikiimsiiz kabul

382

edilecektir. Hemen belirtmek gerekir ki, zamanasimi siirelerinin  dolmasiyla

borg(alacak) ortadan kalkmamakta, sadece alacaklinin bu hakk: dava yoluyla elde etme

imkan kalmamaktadir.382,

TBK m. 475/2 hiikmiinde diizenlenen is sahibinin genel hiikiimlere gore talep
edebilecegi tazminat talepleri bakimindan zamanasimi siiresini agiklamak gerekirse;
Borglar kanununun genel hiikkiimler kisminda bulunan TBK m.147/6 kanuni
diizenlemesi ile, “yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa
etmemesi disinda, eser sdzlesmesinden dogan alacaklar” 5 yillik zamanasimi siiresine
tabi tutulmustur. Bununla birlikte, TBK m.478’de tasinmaz yapilar i¢in de 5 yillik
zamanagimi siiresi diizenlendiginden, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden
kaynaklanan tazminat taleplerinde her iki kanun maddesi agisindan da 5 yillik
zamanagimi slresi bulunmaktadir. Ancak iki madde arasindaki en 6nemli fark, genel
hiikiimlerde zamanasimi siiresinin taraflarin anlagsmasiyla degistirilmesi miimkiin
degilken, TBK m.478’deki 5 yillik zamanasimi siiresinin taraflarin anlagmasiyla

degisitirilmesi miimkiindiir.3%*

TBK m.478’de diizenlenen 5 yillik zamanasimiyla siire yoniinden ayni
oldugundan arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmelerinde tazminat talepleri c¢ergevesinde
zamanasimi bakimindan herhangi bir fark ortaya ¢ikmayacaktir.3®® Her ne kadar siire

yoniinden, TBK m.478 ile genel hiikiimlerde diizenlenen TBK 147/b.6 arasinda fark

381 Sahiniz, 5.220.

382 )z, 5.226.

383 Reisoglu, 5.422.

384 Sahiniz, 5.221.

385 Sahiniz, 5.207; Oz, 221.
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olmasa da, genel hiikiimlerdeki siirelerin taraflar arasindaki anlagma ile uzalatilip
kisaltilmayacagi dikkate alindiginda hiikiimler arasinda bu yoniiyle bir fark ortaya
¢ikmaktadir. Son olarak belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin agir kusurlu hareket etmesi
halinde, yeni kanunun amaci da gozetilerck zamanasimi siiresinin TBK 147/b.6
yollamasiyla TBK m.146 hiikkmii geregince 10 yil olarak degil, TBK 478 hiikmii

geregince 20 yil olarak uygulanmalidir.38

386 Oz, 5.221.
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SONUC

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi, igeriginde eser ve tasinmaz satig
s0zlesmesini barindiran, kanunda 6zel olarak diizenlenmeyen atipik bir sézlesmedir.
Arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibi belirli arsa paylarmin miilkiyetini
devir taahhiidii altina girerken, yiiklenici taraf da buna karsilik olarak arsa iizerinde
biitlinliik arz eden bir bina insa etmek ve sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri
arsa sahibine teslim etme borcu altina girmektedir. Dolayisiyla, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesmedir. Ayrica, arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi ile farkli sozlesme tiplerine ait asli edimlerin karsilikli olarak yer
degistirmesi s6z konusu oldugundan, bu sdzlesmenin cifte tipli karma s6zlesme oldugu

kabul edilmektedir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin siirekli mi ani mi bir borg iligkisi
dogurdugu, doktrinde 6nemli 6l¢giide tartisma konusu olmustur. Bazi yazarlar, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici tarafindan yapilan ifanin bir anda ve bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine teslimiyle gerceklestigini savunarak s6zlesmenin ani edimli bir
sOzlesme oldugunu savunmaktadirlar. Ancak bu goriisiin zitt1 olarak, arsa pay1 karsiligi
insaat s0zlesmesine konu insaatin belirli asamalardan gecerek peyderpey ifa edildigi, bu
nedenle sozlesmenin siirekli borg iliskisi dogurdugu kabul edilmektedir. Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarihli kararmnda mezkur
sOzlesmenin “gecici-siirekli karmasig1” borg¢ iligskisi dogurdugu ifade edilmistir.
Taraflar arasindaki borg¢ iligkisinin ani, siirekli,gecici-siirekli karmasig1 olup olmadig:
yoniinde ayrim 6nemli olup, sdzlesmeden doniilmesi halinde; s6zlesme ani edimli kabul
edilirse gegmise etkili olarak sona erecek, eger sozlesmenin siirekli borg iligkisi
dogurdugu kabul edilirse sozlesme ileriye etkili olarak feshedilecektir. Kanaatimce, arsa
payt karsiligl insaat sozlesmesinde, teslimden onceki insaat faaliyetlerinin tiimiiniin
ifaya hazirlik hareketleri olarak kabul edilmesi miimkiin olmayip, drnegin yiiklenicinin
uzun siireler sonucunda peyderpey biliyiik boliimiinii tamamladigi binaya iliskin

edimlerin siirekli nitelikte oldugu kabul edilmelidir.
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Kati yaklagimla, s6zlesmenin ani yahut siirekli oldugunun ileri siiriilmesi yerine
her somut olayin 6zelligine ve hakkaniyet 6l¢iisiinde sozlesmenin ani mi siirekli mi
edimli oldugu degerlendirilmelidir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi her ne kadar
kanunda agik¢a diizenlemese de, TMK m.1009 geregince, arsa pay1 karsiligr insaat

sOzlesmesinin tapuya serh edilebilecegi diizenlenmistir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, igeriginde taginmaz satig sozlesmesi de
barindirdigindan bu sézlesmenin de resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Taginmaz satis
vaadi iceren arsa payir karsiligi insaat sdzlesmesi, noter vasitasiyla ve diizenleme
seklinde yapilmasit halinde gegerli kabul edilecektir. Resmi sekle uyulmaksizin
akdedilen arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesi, Bor¢lar Kanunu m.12/2 geregince kesin
hiikiimsiiz hale gelecektir. Ancak, sekle aykrilik itiraz1 hakkin kotiiye kullanilmasi

niteliginde ise sdzlesmenin hiikiimsiiz kaldigindan bahsedilmesi miimkiin olmayacaktir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine konu yapida ve ortak yerlerde bulunmasi
gereken nitelik eksiklikleri halinde ayibin varligindan s6z edilebilecektir. Bu noktada
yiiklenici tarafindan insa edilen yapida eksiklikler olmast hususu iizerinde durulmasi
gerekmektedir. Eksik is, sozlesme ve eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi halde tam
yapilmayan istir. Ayiph ifa ve eksik ifa kavramlar1 dogurduklar1 sonu¢ bakimindan
birbirinden ayrigmaktadir. Zira, yiiklenicinin teknik sartnameye aykiri olarak bir takim
imalatlar1 hi¢ yapmamis olmasi halinde eksik isler s6z konusu olacagindan, kural olarak
yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglart dikkate alinacaktir. Ayipli ifa halinde, arsa sahibi

ayiba kars1 tekeftiil hiikiimlerine gore talepte bulunabilecektir.

Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine basvurabilmesinin sartlari
bulunmaktadir. Oncelikle, yiiklenici tarafindan insaasi tamamlanan binanin, arsa
sahibine teslim edilmesi gerekmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi agisindan
teslimin gerceklestiginden bahsedilebilmesi i¢in, Oncelikle sézlesmeye konu binanin
tamamlanmasi ve binada arsa sahibine isabet edecek bagimsiz boliimlerin arsa sahibinin
kullanimma sunulmasi gerekmektedir. Ikinci sart ise, teslim edilen yapmin ayipl
olmasidir. Son olarak, teslim alinan yap1 iizerinde arsa sahibinin muayene ve ihbar

yiikiimiinii yerine getirmesi gerekmektedir.
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Eserin agik¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici kural olarak her tiirlii
sorumluluktan kurtulmaktadir. Ancak, yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ve usuliine
gore gozden gecgirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar igin yiiklenicinin
sorumlulugu devam etmektedir. Issahibi, gézden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay1
ihmal ettigi takdirde ve eserde sonradan ortaya ¢ikan ayibi gecikmeksizin igsahibine

bildirmedigi takdirde eseri kabul etmis sayilmaktadir.

Yiiklenici tarafindan ayipli eser meydana getirilmesi halinde arsa sahibine
kanuni diizenleme ile bir takim sec¢imlik haklar taninmistir. Borglar Kanunu 475.
maddesinde sayilan yiiklenici tarafindan ayipli olarak meydana getirilen esere karsi arsa
sahibinin secimlik haklarindan sozlesmeden donme ve eserin {icretsiz olarak
onarilmasii talep etme haklar1 belirli sartlara baglanmis, ayipli eserin bedelinin

indirilmesi ise herhangi bir sarta tabi tutulmamustir.

Gergekten de, Borglar Kanununda, arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini
kullanabilmesi i¢in, yapidaki ayiplarin arsa sahibini kabule zorlanamayacagi derecede
onemli olmasi ile binanin yikilmasinin asir1 bir zarara yol agmamasi sartlar1 birlikte

aranmistir.

Eserin iicretsiz olarak onarilmasmi talep hakki ise, eserin objektif olarak
onarilmasinin miimkiin olmasi ve eserin onariminin asirt bir masraf gerektirmemesi

sartlarina tabi tutulmustur.

Bedel indirimi talebine iligkin, kanun koyucu tarafindan herhangi bir sart
konulmamistir. Arsa sahibinin sec¢imlik haklarimin disinda genel hiikiimlere gore
tazminat hakki bulundugu ancak se¢imlik haklardan farkli olarak tazminat talebinde

miiteahhidin kusurlu olmasi aranmistir.

Ayiba kars1 tekeffiilden dogan se¢imlik haklarin arsa sahibi tarafindan
kullanilmasimi kisitlayan bazi haller bulunmaktadir. Buna gore arsa sahibi insaattaki
ayiba kendisi sebep oldu ise, gizli ayiplar haricinde eseri zimnen yahut agik bir sekilde
kabul etti ise son olarak da, TBK m.478’de belirtilen zamanasimi siirelerine riayet

etmediyse, arttk TBK 475’de belirtilen segimlik haklarin1 kullanamayacaktir.
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