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OZET

SARI, ESIN, YUKLENICININ ARSA PAYININ MULKIYETINI UCUNCU
KISILERE DEVRETMESI, YUKSEK LISANS TEZI, istanbul, 2018.

Tezin konusunu, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa payinin heniiz ingaat
tamamlanmadan yiikleniciye devredildigi durumlarda yiiklenicinin de maddi
kaynak olusturma amaci ile bu arsa paylarini {igiincii kisilere devretmesi ve
s6zlesmeden doniilmesi durumunda taraflarin ve 6zellikle {igiincii kisinin talepleri

olusturmaktadir.

Tezin konusu olan arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ani veya siirekli edim
nitelendirmelerinden hangisi kapsamina girdigi ve bu sdzlesmeden donmenin
geemise etkili donme ile ileriye etkili fesih kurumlarindan hangisini olusturdugu ve

bu konudaki Yargitay’in kanaati agiklanmustir.

Sozlesmeden doniildiigii durumlarda tictincii kisilerin MK 1023 uyarinca iyi niyetli
sayilip sayilamayacagi degerlendirilerek bu konuda Yargitay’in kararlarinin ne

yonde olduguna deginilmistir.
Son olarak da taraflarin ve 6zellikle {igiincii kiginin ne gibi talepleri olabilecegi

bunlart hangi kurumlar altinda ve kimlerden talep edebilecekleri iizerinde

durulmustur.

Anahtar Sozciikler: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, Yiiklenici, Ugiincii

Kisilerin Durumu.
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ABSTRACT

SARI, ESIN, IN LAND SHARE PROVISION FLOOR CONSTRUCTION
CONTRACT IN CASE OF BUILDING CONTRACTOR CEDES PIECE OF LAND
TO THIRD PERSON,MASTER THESIS, Istanbul, 2018.

This thesis’s topic is in land share provision floor construction contract, piece of
land cedes to building contractor before building is completed and after building
contractor cedes the piece of land another third person to get finance and in this
situation, in case of cancelation of this contract side’s, specially third person’s

claims.

It is explained, that land share provision floor construction contract’s performance
is whether sudden or constant. In this context in case of cancelation of this contract
means either forward effective termination or effective rotation and it emphasized

High Court’s idea’s in this scenario.
In case of cancelation of the contract, it is determined whether the thirdparty’s has
good or bad will in accardonce with The Turkish Civil Code 1023 and High Court’s

verdict has been evaluated.

In conclusion all parties and especially the third parties claims what could be and

and whom these claims could be made has been investigated.

Keywords: Land Share Provision Floor Construction Contract, Building

Contractor, Third Party’s Claims

viii



KISALTMALAR DIiZiNi

BK
Bkz.
Dn.
E.
HD
HGK

: 818 sayil1 Borglar Kanunu
: Bakiniz

: Dipnot

: Esas Numarasi

: Hukuk Dairesi

: Hukuk Genel Kurulu

IBGK : igtihadi Birlestirme Genel Kurulu

IBK
K.

S.
TBB
TBK
TKHK:
TMK
vd.
YKD

: Ictihad: Birlestirme Karari
: Karar Numarasi

: Sayfa

: Tiirkiye Barolar Birligi

: Tiirk Bor¢lar Kanunu

Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun

: Tirk Medeni Kanunu
: Ve devami

: Yargitay Kararlar1 Dergisi

X



GIRIS

Arsa payi karsili1 insaat sozlesmesi, kanunlarimizda tanimi yer almamakla beraber
uygulamada sik¢a karsilasilan bir sdzlesmedir. Ulkemizin deprem kusaginda
bulunmasi ve bu anlamda eski binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi amaci
ve Ozellikle biiyiiksehirlerde arsa fiyatlar1 bu s6zlesme tipinin uygulamasin artiran
sebepler arasindadir. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi kapsaminda heniiz
yapilmakta olan insaattan yiiklenicinin arsa payini igciincii kisilere devri,
yiiklenicilerin finans saglama ile {igiincii kisilerin de bu arsa paylarint daha ucuza
alabilme amacindan kaynaklanan, bir ¢ok sorunun olusmasina zemin hazirlayan bir
uygulama olup, halk arasinda “topraktan satis” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile ilgili bir ¢ok zorlukla karsilasilsa da bahsedilen
ihtiyaclarin ililkemizde hala mevcut olmasi ve yakin zaman i¢inde de mevcut
olmaya devam edecegi tahmin edildiginden bu sozlesme ile {iciincii kisilerin insaat
tamamlanmadan arsa payini devralmasi uygulamasinin hukuk diizeninde bir siire
daha var olacagi ongoriilebilir. Dolayisiyla bu alanda meydana gelen sorunlarin
ac1ga kavusturulmas: gereklidir. iste hali hazirdaki bu sorunlarin mevcudiyeti ve
bunlarin ¢o6ziimii ihtiyaci bu tezin yazilmasi ihtiyacin1i dogurmustur. Bu tez
kapsaminda ise arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesinden doniilmesi halinde
taraflarin ve 6zelikle {igiincii kisilerin talepleri incelenerek sorunlar ve taraflarin

talepleri agiklanmaya caligilmistir.

Bu kapsamda oncelikle arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimina, hukuki
ozelliklerine, taraflarin borglarina ve sézlesmeyi sona erdiren sebeplere deginilmis,
ardindan bagimsiz boliimiin {i¢iincii kisilere ne sekillerde devredilebilecegi ifade
edilmigtir. Son olarak da taraflarin taleplerinden, Ozellikle tiglincii kiginin
taleplerinden bahsedilmistir. Bu konu ile ilgilisi bulunan, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinde donme halinde geg¢mise etkili donme ve ileriye etkili fesihten
hangisinin tatbik olunacagi noktasinda kriter alman bahisler Yargitay karar
1s18inda  belirtilmis; yine ayrica {glincli kisilerin arsa payr karsiligi ingaat
s0zlesmesinin uygulandigr bir sozlesmeden arsa payii devralmalari halinde
donmenin ger¢eklesmesi tizerine iyi niyetli olup olmadiklar1 doktrin goriisleri ve

Yargitay uygulamasi kapsaminda degerlendirilmistir. Ayrica taraflarin



birbirlerinden talepleri altinda sebepsiz zenginlesme ve vekaletsiz i gorme
hiikiimlerinin kisaca iizerinde durulmus, bu anlamda taleplerin hukuki niteliginin
ne oldugu sorusuna Yargitay kararlar1 dogrultusunda cevap bulunmaya
calisilmigtir.  Calisma,  goriislerin = degerlendirildigi  sonu¢  boliimiiyle

sonlandirilmistir.



BIiRINCI BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

I. TANIMI VE UNSURLARI

A. Tanimi

Giliniimiizde uygulamas1 siklikla gordiigiimiiz arsa payr karsilifi ingaat

sozlesmelerinin' tanimi kanunlarimizda yer almamaktadir.”

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, yiiklenicinin s6z konusu arsa iizerinde ingaati
tamamlay1p, bagimsiz boliimleri teslimini ve bu bagimsiz bdliimlere karsilik arsa

sahibinin arsa paylarinm miilkiyetini, yiikleniciye devrini iistlendigi sozlesmedir.’

Yargitay bir kararinda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerini “Arsa payt karsilig
insaat yapim sozlesmeleri, yiiklenicinin finanst kendisi tarafindan saglanarak arsa

malikinin arsasi iizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel

! Literatiirde ve Yargitay kararlarinda degisik isimlendirmeler mevcuttur. “Kat karsiligi insaat
sozlesmesi”(Yargitay Ictihati Birlestirme Karar1 (IBK), Esas (E.)1987/2 Karar (K.). 1988/2,
30.09.1988 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:24.07.2018. Yine Yargitay kararlarinda
belirtilen “ingaat sdzlesmesi” bu isimlendirmelerdendir. Yargitay IBK E.1983/3 K.1984/1 sayili
25.01.1984 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:24.07.2018, kararlar Erman, Hasan:
Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, Istanbul 2010, sayfa (s.) 1., dipnot (dn.)1” den. (sirastyla
Resmi Gazete (RG) 20026,s.30; RG18325). Tiirk Medeni Kanun (TMK) 1009’da s6z konusu
sozlesme “arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi” olarak nitelendirildiginden Erman’a gore
sozlesmeden “arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi” olarak bahsolunmasi dogrudur. Bakiniz (bkz.)
Erman, s.1. Halk arasinda ise bu sézlesmeye “kat karsilig1 ingaat” olarak da rastlanilabilir. Bkz.
Aydemir, Efrail: Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, 5.122.

> Erman, s. 1. Bu kapsamda TMK 1009°da bahsi gegen “ arsa payr karsihgi insaat, ...
sozlesmelerinden dogan haklar ...” ifadesininde bu sdzlesmenin esasli noktalarinin isimlendirildigi
kanaatine varilamaz. Bu diizenleme sadece, hukukumuzda gegerli olan ‘“numerus clasus” ilkesi
kapsaminda serh edilebilme imkan1 saglamak adina, serh edilen haklar arasinda sayilmasindan ileri
gelmektedir. Bkz. Ozmen, Etem Saba/Akcura Karaman, Tuba: Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmesi Konusunda Uygulama Hatalari, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, Say1 1, Ocak 2013, s.
47-74, s. 50.

? Erman, s.1; Oy, Osman/ Hasal, Tahsin Emre: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Istanbul 2014, s.
25; Karadas,izzet: Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2004, s.44; Siitcii, Nezih: Uygulamada
ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara 2018, s. 35. Bitisik iki
arsaya insaat yapilmasi yani bir arsadaki insaatin arsa sahibine, digerinin yiikleniciye kalmasi
halinde de arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi vardir. Bknz. Siit¢ii, s.32; Yargitay 15. Hukuk Dairesi
(HD)’ nin E. 2010/6065 K. 2011/1878 say1il1 28.03.2011 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 24.10.2018, karar Siitgi, s. 32., dn. 15’den.



olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaat
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ettigi sozlesmelerdir.” ” seklinde tanimlamistir.

B. Unsurlari

1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Miilkiyetini Devretmesi

Arsa sahibi, bu sozlesme ile belirli paylarin miilkiyetini ingaat yapimina elverisli
sekilde, yani insaatin yapimina engel olacak hukuki ya da maddi imkansizliklar
bulunmadan devretme borcu altina girmektedir.” Bu sézlesmedeki {icret unsuru arsa
sahibi tizerinde olup, arsa paymin devri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.® Arsa sahibi
devir borcunu cesitli sekillerde yerine getirebilir. Ilk olarak arsa sahibi tarafindan
arsa iizerinde kat irtifaki’ kurulmak suretiyle bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa
paylar1 devredilebilir; yahut arsanin tamami yiikleniciye kat irtifaki kurulmadan
devredip, insaatin tamamlanmasi ve kat irtifakinin kurulmasi ile paylasim
yapilabilir (6zellikle yiiklenicinin kooperatif oldugu durumlarda goriiliir); ya da
ingaatin tamamlanma seviyesine bagli olarak arsa sahibi tarafindan peyderpey devri
de miimkiin olabilir ve son olarak da arsa sahibinin paylarin devrini ve buna
karsilik yiiklenicinin ingaatin yapimini tamamlamay1 taahhiit etmesi de diger bir
ihtimal olarak karsimiza ¢ikmaktadir.® Tapusuz tasinmaz séz konusu ise arsa
sahibinin zilyetligi gecirmesi gerekli ve yeterli olacagindan bu durumda taginmazin

tapuya kaydinin aranmasi gerekli degildir.’

4 Yargitay 23.HD, 08.04.2013, E. 2013/549 K. 2013/2250, karar Naklen Avci, Ali: Arsa Pay1
Karsihg Ingaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Bélim Alan Ugiincli Kisilerin Hukuksal
Durumlari, Ankara 2015, s. 4, dn. 6’dan.

> Erman, s. 2; Oy/Hasal, s.29; Yener, Mehmet Deniz: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde
Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul 2011,s.4.

® Enli isa: Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
Ankara 2017, s. 6.

7 Ayrmtil1 bilgi igin bkz. Ayan, Miilkiyet, s. 468 vd.

¥ Erman, s. 11,12, 14,15. Kisim kisim devrine iliskin Yargitay 15. HD’nin E. 1993/5125 K. 1994/
3380 sayil1 30.05.1994 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 27.07.2018, karar Naklen
Erman, s. 14, dn.26’dan. (Yargitay Kararlar1 Dergisi (YKD) 1995, Say1 3, s.441-444); Karadas, s.
45,46.

o Erman, s.2.



Arsa sahibi gercek ya da tiizel kisi olabilecegi gibi tek ya da birden fazla kisi de
olabilir. Birden fazla kisi olmast durumunda bu kisiler payli miilkiyet ya da elbirligi
ile miilkiyet tiirlerinden biriyle pay sahibidirler.'” Bu payli ya da elbirligi ile
miilkiyet seklinde pay sahibi olma durumu, bazen arsa alaninin insaat yapimina
elverisli olmamas1 sebebiyle komsu arsalarin birlestirilerek insaat yapimina olanak

saglanmast suretiyle meydana gelebilir.''

Elbirligi ile miilkiyet halinde s6zlesmenin maliklerin tamamiyla akdedilmesi
gerekir. Payli miilkiyet halinde arsa payr karsiligi insaat so6zlesmesinin tek bir
sOzlesme ile ya da ayr1 ayr1 sozlesmelerle ayni anda ya farkl: tarihlerde yapilmasi
miimkiindiir. Yani iki miilkiyet tipinde de arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin
akdedilmesi i¢in oy birligi aranir. Dolayisiyla elbirligi ile miilkiyet ya da payh

miilkiyet olsun bu kisiler arasinda zorunlu dava arkadashg1 s6z konusu olacaktir .'?

Uygulamada s6zlesmenin paylt miilkiyet sahiplerinin tamamu ile akdedilmedigi

bazi durumlarda, Yargitay zimni onay1 kabul edebilmektedir. "

' Oy/Hasal, s. 30; Kaya, Ozgiir Katip: Arsa Pay1 Karsihg1 insaat S6zlesmesi, Istanbul 1993, s.12
" Aydemir, s. 127,128.

"2 Aydemir, s. 127,128; Kaya, s. 13; Yargitay 15.Hukuk Dairesi (HD) E. 2012/6472 K.2013/1283
say1l 25.02.2013 tarihli karar1 “Anilan bu Yasa hiikkmii geregince, payli miilkiyete konu tasinmaz
lizerine ingaat yapimina dair arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi de, '6nemli tasarruf' niteliginde
oldugundan taginmazin tim paydaslar tarafindan yapilmasi ya da yapilan sdzlesmeye imzasi
bulunmayan diger paydaslarin onay vermesi zorunludur.” ,www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
11.10.2018 Karar Kirmizi, Mustafa: Agiklamali ve I¢tihath Eser Sézlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sézlesmesi, Ankara 2018, 5.612 ,dn 1205’dan ; Yiiklenicinin temliki halinde iiciincii kisilerin
tapu iptal ve tescil taleplerini yiiklenici ve arsa sahibine kars1 birlikte yoneltmek zorunda olduklari,
yiiklenici ile arsa sahibi arasinda bu konu ag¢isindan zorunlu dava arkadasligt oldugu hakkindaki
Yargitay 14.HD’ nin E. 2010/10009 K. 2010/11729 sayih 01.11.2010 tarihli
karari,www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.10.2018; karar Aydemir, s. 128, dn. 73’ten.
BOy/Hasal, s.30,31; Yargitay 15. HD’ nin E.2011/1207 K. 2011/4455 sayih 07.07.2011 tarihli
karari “Bilindigi tizere TMK' nin 692. maddesi hiikmiince, (eski MK. 625/1) payli malin 6zgiilendigi
amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yap1
islerine girisilmesi, oybirligi ile aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaslarin kabuliine
baglidir. Buradan hareketle somut uyusmazlikta tapuda paydas belediyenin 11.07.1995 giinlii
sozlesmede taraf olarak yer almadigindan bahisle anilan yasa hiikkmiine istinaden sdzlesmenin
gegersiz oldugu ileri siiriilebilir ise de, 6nceki bozma uyarinca davaci arsa sahiplerince aleyhine
dava agilip asil dava ile birlestirilmek suretiyle kendisine de husumet yoneltilen belediyenin, tapuda
paydas oldugu taginmaza yapi ruhsati verdigi, ilerleyen yillar iginde de tadilatlar nedeniyle bu
ruhsati iki kez yeniledigi, bu suretle bitme asamasina gelen insaati kabullenerek 11.07.1995 tarihli
diger arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki sdzlesmeye onay verdiginin benimsenmesinde
zorunluluk bulunmaktadir. O halde ortada gegerli ve ayakta bulunan, bugiine kadar da taraflarin
ortak iradeleri veya mahkeme karart ile feshedilmemis bir soézlesme mevcuttur.”,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.07.2018, karar Oy/Hasal, s. 31’den.



2. Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Teslimi

Yiiklenici ger¢ek ya da tiizel kisi olabilecegi gibi bir ya da birden ¢ok kisi de
olabilir.'"* Yiiklenicinin isi baska bir kisiye yaptirdigi hallerde sorumluluk arsa
sahibi ile s6zlesmeyi yapan yiiklenicide kalmaya devam edecektir.”” Soyle ki alt
yiiklenicinin borcuna aykiri1 davranista bulunmasi ve bu sebeple de asil yiiklenicin
ifasin1 yerine getirememesi dolayisiyla arsa sahibi, asil ylikleniciden tazminat
talebinde bulunabilir.'® Yoksa arsa sahibi, Tiirk Borglar Kanunu (TBK) 49 vd.
hiikiimleri sakli kalmak iizere aralarinda tam ii¢lincii kisi lehine bir anlagsma yoksa
veya alt yiiklenici, asil yiklenici ile aralarindaki soézlesme kapsamindaki
ylkiimliiliigiinii yerine getirecegini taahhiit etmemisse aralarinda bir sozlesme

iliskisi olmadigindan alt yiikleniciden herhangi bir talepte bulunamaz.'’

Yiiklenici, ingaat1 kat miilkiyetine doniistiirmek i¢in gerekli olan niteliklere uygun
olarak tamamlamalidir. Ancak bu surette bir tamamlama ile arsa sahibinin menfaati
tatmin edilir."® Yiiklenicideki eksiklik efer kat miilkiyetine déniistiiriilme
mahiyetine mahal verecek Ol¢iide degilse o zaman arsa sahibinin teslim almaktan

kaginma yetkisi yoktur. "’

Ayrica arsa sahibi ile yiiklenici, yiikleniciye verilen bu hakki baska bir yiikleniciye
devrini de Kkararlastirabilirler ancak bu devir, devredilen sozlesmenin sekline
baglidir. Yine taraflarin anlagmasi ile yeni bir yiiklenicinin soézlesmeye dahil
edilmesi miimkiindiir. Bu s6zlesmenin gegerliligi de katilma yapilan sdzlesmenin

sekline bagl olacaktir.”

'* Aydemir, s. 128; Oy/Hasal, s. 32.

1> Oy/Hasal, s.32.

16 Erman, s. 46

17 Erman, s. 46.

" Atamulu, Ismail: Kat Karsihigi insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Emresi, Ankara 2014, s. 29; Erman, s.3.

' Erman, s.3. Omegin oda kapilarinin takilmamasi, lavabolarm bulunmamasi gibi eksikler kat
miilkiyetine gegmeye engel olan eksiklikler olmadigindan, bu nitelikte eksikliklerin olmasi arsa
sahibine teslim almaktan kaginma yetkisi vermez. Bkz. Erman, s. 3.

** Oy/Hasal, 5.32,33,117,118. Yargitay 15.HD’nin E. 1984/980 K. 1985/4380 sayil1 07.02.1985
tarihli karari, karar Naklen Oy/Hasal, s. 117,118.



3. Taraflarin Anlasmasi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin hukuki anlamda sonug¢ dogurabilmesi i¢in
arsa sahibinin arsa paylarinin devri ve yiiklenicinin de ingaati tamamlama borg¢lari

konusunda anlasmalar1 gerekmektedir.*'

Taraflarin yalnizca esasli unsurlarda
anlagmalarinin sézlesmenin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in yeterli oldugu da
belirtilmelidir.** Bu halde ikinci noktalarda anlasmazlik olmasi durumunda hakim,
TBK 2’ye dayanarak isin niteligine gore bu hususlarin nasil olmasi gerektigini

takdir eder.?

Burada taraflar yapmis olduklari sézlesme konusu projede tam olarak bir paylasma
saglayamadiklar1 durumda, sadece metrekare lizerinden arsa sahibine yapilan
boylesi bir taahhiittiin gegerli olup olmadigina, boylesi bir durumda taraflarin esash
unsurlarda uyusma saglayip saglamadiklarina bakmak gerekir. Belirtmek gerekir ki
taraflarin yalnizca metrekare tizerinden yapmis olduklari taahhiit gegerli degildir
clinkii ingaatin tamamlanmasi ile yiikleniciye isabet edecek olan metrekare ile arsa
sahibine diisecek olan metrekare arasinda deger farki olugmasi giindeme gelebilir.
Bu sebeple de boylesi durumlarda taraflarin esash unsurlarda uyustugu kanaatine

varilamayacaktir.*

II. SEKLI ve TURLERI

A. Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Sekil

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi resmi sekle tabidir. Resmi sekle uyulmadan

yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin durumu sekle aykiriliktan kural

A Erman, s.3.

** Erman, s. 3;Ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman, M. Kemal / Oz, M. Turgut: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul 2018 , s. 72 vd. ; Kocayusufpasaoglu, Necip / Hatemi, Hiiseyin / Serozan,
Rona/ Arpaci, Abdiilkadir: Borglar Hukuku Genel Bo6liim, Birinci Cilt, Yenilenmis Genigletilmis
Tamamlanmis 4 {incii Bas1’ dan 5 inci Tipki Bast, Istanbul 2010, s. 172 vd.

2 Kirmizy, s. 612.

** inal, Emrehan:“ Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sozlesmelerine iliskin Bazi Hukuki Coziimlerin
Gozden Gegirilmesi Ihtiyac1”, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Yili Uluslararasi
Sempozyumu 1926’dan Giiniimiize Tiirk-Isvicre Medeni Hukuku, Cilt 2, Ankara 2017, s. 1201-
1216, s. 1206.



olarak gecersiz bir sdzlesme olmasina ragmen bazi istisnai hallerde bu sekle

aykirilik ileri siiriilemeyecektir.>

1. Resmi Sekil Zorunlulugu

Tiirk Medeni Kanunu (TMK)’ nin 706.maddesi “Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baghdir.” demek suretiyle tasinmaz devrini amaglayan sdzlesmeler agisindan genel
kural1 belirlemistir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi de tasinmaz satimi ve eser
sOzlesmesi niteliklerini ihtiva eden karma yapida bir sézlesme olup tasinmaz
devrini amacglamasi sebebiyle bu kanun hiikmiine tabi olacak ve resmi sekilde
yapilacaktir.”® Tasmmaz satis vaadi sdzlesmesi noterde yapilabileceginden, arsa
pay1r karsiligi insaat sozlesmesi, Noterlik Kanunu 60 geregi, noterde re’sen
diizenlenme seklinde yapilmalidir.”” Yine Tapu Kanunu’nun 26. maddesi de arsa
pay1 karsiligi insaat sézlesmelerine iliskin olarak “...noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payt karsiligi insaat sézlesmeleri
de..” demek suretiyle noterler tarafindan resmi seklin verilecegini ifade etmektedir.
Dolayisiyla arsa payr karsili§i insaat sdzlesmesi, noterlerce re’sen diizenlemesi
gereken bir so6zlesmedir. Bu yiizden de taraflarin yaptiklar1 sézlesmeyi noterde
tasdikleri sozlesmenin gegerliligi agisindan yeterli degildir.*® Ancak sézlesmenin
her bir sayfasi damgalanarak ve serh olarak taraflarin bu sdzlesmeyi noter

huzurunda okuduklar1 ve kendi iradelerine de uygun bulduklar: diisiilmiisse artik

» Bkz.s. 11 vd.

2 Kirmuzy, $.618,619; Yavuz, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), (Hazirlayanlar:
Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen), Istanbul 2018,s. 584; Kartal, Bilal: Kat Karsihig1 Ingaat
Sozlesmesi, Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 42; Deniz
Yener, Mehmet:* Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan Haklarmi Ugiincii
Sahislara Devri ve Sonuglar” , [UHFM, Cilt 65, Say1 2, 2007, s. 371-382 (Ugiincii Sahislara Devir),
s.372; Yargitay HGK E. 2012/ 12-592 K. 2013/65 say1l1 16.01.2013 tarihi karari,www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 28.11.2018, karar Kirmizi, s. 619, dn. 1229’dan. S6zlesmenin karma nitelikte bir
so6zlesme olmasi asagida incelenmistir. Bkz s. 18 vd.

7 Erman, s.19; Ozyoériik, Sezer: Insaat Sozlesmesi Yapisi- Feshi Borglar Kanununun 371.
Maddesine Gére Feshin Sonuglari, Istanbul 1988, s.3; Erhan Giinay, Arsa Pay1 Karsihg: insaat
Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, 2016,s.17,18.

2 Ozbilen Arif Bars: Sozlesmelerin Sekil ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, Istanbul 2016, s.
353,354; Erman, s. 19.



bu sozlesmenin noterde re’sen diizenlenmediginden bahisle gegersizligine

dayanmak uygun olmaz.*’

Bir goriis>’, Noterlik Kanunu 60’ da sdzii gegen satis vaadi diizenlemesinin igine
arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesindeki satis vaadi unsurunu 6ne ¢ikarak bu
sozlesmeyi de dahil etmektedir.’' Yargitay, aslinda tapu sicil miidirliikleri
tarafindan diizenlemesi gereken bu soézlesmeyi, noterlerin diizenlemek zorunda
kalmis olmalari sebebiyle sekle uygun saymustir.”> Ozmen / Karaman’a gére de bu
sonucun ortaya ¢ikmasi, tapuda diizenlenen sozlesmelerde tapu sicil
miidiirliikklerinin bu s6zlesmeyi sarta veya vadeye baglanmasini izin vermemelerine
dair yanlis uygulamanin , noterlerde arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine iliskin

bir 6n sézlesme yapilmasi sonucunu dogurdugunu ifade etmektedir.*?

So6zlesmenin hiikiimlerine yapilacak ekleme ve degisiklilerde TBK madde 13

geregi sozlesmenin tabi oldugu sekle uymak zorunlulugu vardir.* Yine bir 6n

* Erman, s. 19; Aydemir, s. 220,221; Yargitay 15. HD’ nin E.1978/2023 K.1978/3443 sayili
20.12.1978 tarihli karari, “Olayimizda oldugu gibi, taraflarin yalnizca imzalarmin noterlikge
onandigini belirten s6zii edilen sézlesmenin gecerliligini kabul etmek olanak disidir. Yargitay
Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 24/04/1978 giinlii ve % sayili Inanclar birlestirme
Karar1 da bu dogrultudadir. Oyleyse, harigte diizenlenip sadece imzalari noterce tasdik edilen
sozlesme (re’sen satig vaadi) bi¢iminde yapilmamakla gegersiz kabul
edilmelidir.” www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 17.11.2018.

3 Yavuz/Acar /Ozen, s.584; Zevkliler, Aydim/ Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg
Tliskileri, 18. Bas1, Ankara 2018, s. 472; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2018,
s. 596; Yargitay HGK’ nin E. 1979/15-1613 K. 1982/565 sayili 09.06.1982 tarihli karar ,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi:15.02.2019, karar Eren, s. 596, dn. 52°den ( YKD, 1982, s. 1385);
Yargitay IBGK’ nin E. 1978/3 K.1978/4 say1l1 24.04.1978 tarihli karari, “ arsa pay1 belirlenmis veya
belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satig vaadi sdzlesmesinin
gegerli olduguna, bu tiir bir satis vaadi s6zlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu
bulunmadigina...”www.kazanci.com, Erisim Tarihi:18.02.2019, karar Zevkliler/Gokyayla, s. 472,
dn. 56’dan.

°! Ozbilen, s. 353.

72 Ozbilen, s. 353.

3 Ozmen/Karaman, s. 57.

34Oy/Hasal, s.121; Karadas, s. 60; Enli, s.9; Avci, Ali: Eser (Istisna) Sozlesmesinde Sekil ve
Baglanan Sonuglar, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y1l 6, Say1 21, Nisan 2015, s. 285-335, s.
321; Yargitay 15. HD’ nin E.2001/1258 K.2001/3286 sayili 18.06.2001 tarihli kararma gore
“Yanlar arasinda Noterce diizenlenen 26.12.1990 tarihli asil sézlesmede, dava konusu 3 nolu ditkkan
mal sahibine ait iken 14.10.1992 tarihli adi s6zlesme ile bu yer davaciya birakilmistir. BK.12.md.ve
Hukuk Genel Kurulunun 30.3.1974 giin, 1969/1-1257 E.-308 Sayili karar1 geregince resmi sekle
bagli sozlesmedeki esasli degisikligin gegerli olabilmesi i¢in degisiklik igeren sdzlesmesin de resmi
bi¢imde yapilmasi gerekir. Dava konusu olayda, 14.10.1992 giinlii sozlesme adi sekilde
yapildigindan 3 nolu diikkanin devrine iliskin taahhiit gecersizdir. Bu nedenle davacinin agtig1 tapu
iptal ve tescil davasinin reddi yerine kabuliinde isabet bulunmamaktadir. Nevar ki; ayn1 s6zlesme
uyarinca ilk sozlesmeden farkli olarak arsa sahibi Syararina bir bedel 6denmis veya menfaatler



s0zlesme yapilmak isteniyorsa onun da resmi sekle uyma zorunlulugu TBK 29

o 35
geregi soz konusudur.

Ancak Yargitay’a gore yapilan her degisiklik i¢in resmi sekle uyma zorunlulugu
yoktur.*® Séyle ki eger yapilacak degisiklik, o sozlesmenin esasli unsurlarina sirayet
eden nitelige haiz ise (ceza kosulu®’, teslim tarihi, paylasim orani gibi) o halde
resmi sekle uyularak degisiklik yapilmali , bu nitelige haiz olmayan degisiklikler
icin ise resmi sekle uymaya gerek kalmamalidir.*® Yargitay gecikme tazminati igin

resmi sekle uyulmasi gerektigini ifade etmistir.>®

Arsa pay1 karsiligl ingaat sézlesmesinin konusu olan arsa, eger belediyeye ait ise
burada ayrica belediye meclisi karar1 bulunmali yahut belediye meclis karar ile

yetkisi belediye enciimenine devredilmis olmalidir. Ciinkii bu durumda taginmazin

yaratilmis ise bunlarin degeri arsa sahibi yararina sebepsiz zenginlesmeye yol agacagindan bu islerin
neler oldugu davaci yiikleniciye agiklattirilarak ispatlandigi takdirde dava tarihi itibariyle
degerlerinin saptanmasi ve bulunacak miktarin hiikiim altina alinmasi gerekir. Mahkemece bu
hususlar lizerinde durulmadan yazili sekilde tapunun iptaline karar verilmesi dogru olmamis, kararin
bozulmas: gerekmistir.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi:24.07.2018, karar Karadas,s.60,
dn.51°den ; Bu konuya iligkin daha fazla Yargitay Karar1 i¢in Oy/Hasal s.121-125.

¥ Karadas, s. 59; Atamulu, s. 46; Yargitay 15.HD’ nin E. 1990/3418 K. 1990/4382 say1l1 30.10.1990
tarihli karari, karar Naklen Karadas, s. 59, dn.49’dan.

® Aver, Sekil, s. 323.

7 Ave, Sekil, s. 323; Cezai sarta iliskin olarak Yargitay 23. HD’ nin E. 2015/8378 K. 2018/3536
sayili 05.06.2018 tarihli karari, “Kat Karsilif1 insaat sézlesmesinde cezai sart ve tazminat
konularinda diizenleme yapilmadigi, sonrasinda akdedilen ........ 2012 tarihli adi yazili sézlesmede
iskan raporunun ........ 2012 tarihine kadar alinamamasi durumunda, miiteahhidin geciken her ay i¢in
....500,00 TL cezai sart ve cezai sartin yani sira ....000,00 TL cezai tazminat ddeyeceginin
belirtildigi.... Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Tadil
sozlesmeleri de asil sdzlesmenin tabi oldugu sekilde yapilmalidir. Bu sebeple mahkemece asil
sozlesmede olmayan cezai sartin adi yazili sdzlesmede kararlastirilmig olmasi sebebiyle reddi
yerindedir.”www .kazanci.com , Erisim Tarihi:11.02.2019

¥ Ave, Sekil, s. 323. Yargitay 15. HD’ nin E. 2004/4510 K. 2005/1405 say1li 14.03.2005 tarihli
karari, “Sozlesmenin tadilinden maksat; taraflarin ana sozlesmeyle yiikiimlendikleri borglari
agirlastiran degisikliklerdir. Bu nitelikte olmayan, yani s6zlesmeyi bozmayan ve degistirmeyen feri
ve miitemmim kosullarin resmi bigimde yapilma zorunlulugu yoktur.” www.kazanci.com , Erigim
Tarihi: 11.02.2019, karar Avci, Sekil, s. 323, dn. 76’dan.

% Ave, Sekil, s. 322. Yargitay 15. HD’ nin E. 2012/2974 K. 2012/6453 sayili 15.10.2012 tarihli
karari, “Buna gore dayanak arsa pay1 karsilig1 insaat yapim s6zlesmesinde resmi sekil gegerlilik sart1
oldugu ve noterde diizenleme seklinde yapildigi, bu sézlesmenin 14. maddesindeki gecikme
tazminatt 19.4.2006 tarihli ek sozlesme ile yiiklenici aleyhine 200 DM olarak degistirilmis ise de
tadil eden ek sozlesme ile yiiklenicinin durumu agirlastirildig ve adi yazili sekilde yapildigindan
gegersizdir. Arsa sahibi bu ek sozlesmedeki gegersiz olan gecikme tazminatini isteyemez.”
www .kazanci.com , Erisim Tarihi: 11.02.2019, karar Avci, Sekil, s. 322, dn. 74’den.
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kullanim amaci1 degismekle beraber tasinmazin kismen yiikleniciye devri séz

40
konusudur.

2. Sekle Aykirihgin Sonuglar:

TBK 12/2 kanunda 6ngoriilen sekle uyulmayan sézlesmelerin hukuki akibetini
belirterek bu sézlesmelerin gegersiz oldugunu ifade etmistir.*' Bu sozlesmelerin
gecersizligi herkes tarafindan ileri siiriilebilen, hakimim re’sen dikkate almasi
gereken gegersizlik olup, bu gegersizligi sui generis (kendine 6zgii) kabul etmek

miimkiin degildir.**

Bazi durumlarda ise sdzlesme her ne kadar kanunda 6ngoriilen sekle uyulmayarak
yapilsa da sozlesmenin sekle aykiriliktan gecersizligi ileri siiriilemeyecektir. Bu
anlamda ilk olarak karsimiza sekle aykiri bir sozlesmeye ragmen taraflarin
borglarin1 ifa ettikten sonra verilen seylerin iadesinin miimkiin olmamasi ¢ikar.*
Burada yiiklenicinin insaatin tamamini tamamlamis olmasi degil, tamamlanan
kismin reddedilemeyecek derecede olmasi kistas almir.** Ayrica Medeni
Kanunu’nun 2. maddesi geregi diiriistlik kuralina aykirilik ile hakkin kotiiye

kullanilmas1 niteligi tasiyan bazi durumlarda sekle aykiriigin ileri siiriilmesi

*Karadas, s. 56; Yargitay 15.HD’ nin E. 2008/240 K. 2008/1632 say1l1 14.03.2008 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.11.2018, karar Karadas, s. 56,57, dn. 47’den.

1 Gegersizlik tiiriine iliskin ise bazi tartiymalar mevcuttur. Bir goriige gore sozlesme hi¢ dogmamis
yani yok hiikmiindedir. Tkinci goriise gore, sekil sartina uyulmadan yapilan sdzlesme kesin
hiikiimsiizdiir. Ugiincii goriis, sekle aykirihigm sadece taraflar arasinda etkili oldugu sui generis bir
hiikiimsiizlik oldugunu ileri siirer. Bkz. Mehmet Ayan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,Konya
2012 (Genel Hikiimler), s. 145,146, Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 307, 308.
Ayrica teorilerin degerlendirilmesi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s. 308 vd.
* Erman, s. 23. Yargitay HGK’nin E. 1983/359 K.1984/121 sayili 17.02.1984 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 28.11.2018, karar Naklen Erman, s. 23,24 , dn. 15’ten. (Yasa
Dergisi (D.) 1984, Say1 4, 5.540-542)

 Ozyoriik, s. 7; Yargitay 15. HD’nin E. 1979/5134 K.1979/317 sayili 29.01.1979 tarihli karar1,
karar Naklen Ozyoriik, s. 7°den.

* Coskun, Giirkan: Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisilerin
Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 186; Avci, Sekil, s. 306,307; Yargitay 15.HD’ nin E. 2006/5967
K. 2007/6996 sayil1 06.11.2007 tarihli karar1 “Kat Karsilig1 Ingaat Yapim Sézlesmeleri tapuda pay
devrini de icerdiginden BK. 213, TMK. 706, Tapu Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu’nun 60.
Maddeleri uyarinca resmi sekilde yapilmasi gegerlilik kosulu ise de; ingaatin tamamlanip bitirilmesi
ve taraflarin edimlerini 6nemli oranda yerine getirmesi durumunda adi yazili ve sifahi sézlesmelerin
gegersizligini ileri siirmek hakkin kotiye kullanilmasi niteliginde olup korunamayacagindan
gegersizliginden bahsetmek miimkiin degildir.”, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.10.2018,
karar Coskun, s. 186’dan. Yargitay 23. HD’nin E. 2013/549 K. 2013/2250 sayil1 08.04.2013 tarihli
karari, (karar Avct, Sekil, s. 307, dn. 49°dan naklen)
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miimkiin olmayacaktir.* Bu gibi durumlarda basta s6zlesmenin bir tarafi kendisine
diisen ifa borcunu tamamlama hususunda kars1 taraf nezdinde bir gliven uyandirmis
ve boylelikle de diger tarafin ifasini biiyiik bir oranda saglamissa daha sonradan bu
sozlesmenin sekle aykirilik sebebiyle gecersizligini ileri siirmek celigkili davranig
olup, bu tutum TMK 2/2’nin kapsamina girmekte ve yasa tarafindan
korunmamaktadir.*® Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri agisindan da Yargitay’a
gore ingsaatin %90 seviyesine kadar tamamlanmis olmasi halinde de s6zlesmenin
sekle aykirihigmimn ileri siiriilmesi TMK 2 diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder.’
Ayrica tapuda ylikleniciye devir yapilmasi halinde de sekle aykiriligin ileri

siiriilmesi TMK 2 diiriistlitk kuralina aykirilik say1lir.*®

Yani sozlesme gecersiz yapilmasina karsin eger ki arsa payi, tapuda ylikleniciye

devredilmisse artik gegersizligi ileri siiriilemez.*

Sozlesmede yiiklenici kendisine diisen ifa borcunun tamamini ya da ¢ogunu yerine
getirmis olmasina ragmen gecersiz bir sozlesme s6z konusuysa bu sozlesmeye
dayanarak arsa paylarimin devrini talep edemeyecektir.”® Bu durumda taraflarm
gercek iradelerinin goz oniinde tutularak, yiikleniciye bu arsa paylar1 yerine bedel
o0denmek suretiyle tahvil yoluna gidilerek, istisna sdzlesmesinin yapildig1 kabul
edilebilir.’' Zira zaten yiiklenicinin bu sozlesmedeki amaci satis bedeli elde

etmektir.>?

* Hatemi, Hiiseyin / Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Genel Boliim, istanbul 2012, s. 50.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 585; Ozyériik, s. 7; Karadas, s. 62; Safa Reisoglu, Tiirk Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 25. Basi, Istanbul 2014, s. 83; Yargitay 23.HD’ nin E. 2015/3400 K. 2014/4746
sayil1 19.06.2015 tarihli karari, www.kazanci.com Erigim Tarihi: 27.07.2018, karar Karadas, s.62,
dn. 56’dan;

7 Avel, 5.36; Yargitay 15. HD’ nin E.2008/6271 K. 2009/2151 sayili 13.04.2009 tarihli karart
www .kazanci.com, Erisim Tarihi:11.10.2018, karar Avci, s. 35,36, dn. 59°dan.

* Aver, s. 32; Yargitay 23. HD’ nin E. 2013/549 K. 2013/2250 sayil1 08.04.2013 tarihli karar1, karar
Naklen Avect, s. 32,33, dn. 57 den.

* Avel, Sekil, s. 307; Yargitay 15. HD’ nin E. 2002/2457 K.2002/4795 sayili 23.10.2002 tarihli
karari, “Yanlar arasindaki adi yazili sozlesme gegersiz ise de, isin fiilen ikmal olunmasi ve arsa
sahibince teslim alinarak bir kisim tapu paylarinin yiikleniciye devredilmesi karsisinda akdin
gegersiz oldugunun ileri siiriilmesi iyi niyet kurallar ile bagdasmaz.”www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 11.02.2019, karar Avci, Sekil, s. 307,308, dn. 52’den.

% Erman, s. 20; Erman, Hasan: Karar Incelemesi: Kat Karsihig1 Ingaat Sozlesmesi, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt:50, (1- 4) 5.505-517, (inceleme), s. 513.

! Erman, s. 20,21; Erman, inceleme, s. 513,514.

32 Erman, s. 20; Erman, inceleme, s. 513.
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Yargitay HGK’ nin E. 1979/15-1613 K. 1982/565 sayilt 09.06.1982 tarihli
kararinda taraflar arasinda akdedilen arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi noterde
onaylama seklinde yapildigindan gegersiz sayilmis, TMK 2 kuralinin uygulanmasi
icin ancak taraflarin borcunun tamamen yerine getirilmesinin gerekli oldugu ifade
edilmistir.”> Ancak Erman, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin siirekli nitelikte
bir s6zlesme oldugunu ve bu sebeple de o zamana dek ifa edilmis olan edimler
bakimindan bu sonucun kabul edilmesinin hakkaniyete uygun diismeyecegini ifade
etmistir.”* Burada tahvil yoluyla bir istisna sézlesmenin kabuliiniin gerektigini

belirtmistir.>

TMK 2’ye gore bir hakkin agikca kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni koruyamaz.
Diirtistliik kural1 ile hakkin kotiiye kullanilmasi1 yasag1 arasinda kuvvetli bir iliski
vardir.”® Hakkin kétiiye kullanilmasinda, yalniz bir hakkin kullanimi gibi bir durum
goziikmekteyse de, hakkin kapsami disina ¢ikildigindan hukuk diizeni herhangi bir

koruma saglamamaktadir.’’

Yargitay’in E.1987/2 K. 1988/2 sayil1 30.09.1988 tarihli karar1 “Tapuda kayith bir
tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin ongordiigii bigim
kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye
dayanilarak agilan bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine;
bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan
tasinmazdan bagimsiz béliim satimina iliskin gecgerli bir sozlesme olmadan
taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicimin tiim bor¢larini eda etmesi
ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina

ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin

>3 Erman, Inceleme, s. 507-510. www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 24.02.2019. (Yargitay Kararlar
Dergisi, C. 8, Ekim 1982, Say1:10, s. 1382-1394)

% Erman, inceleme, s. 512.

3% Erman, inceleme s. 513,514.

% Dural, Mustafa/Sar1, Suat: Tiirk Ozel Hukuku Cilt 1, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul 2018, s.244

" Dural/Sart, 5.256; Oguzman, M.Kemal /Barlas, Nami: Medeni Hukuk, 24. Bas1, Istanbul 2018, s.
266.Diiriistliik kuralina iligkin ayrintili agiklamalar i¢in Dural/Sari, s. 243 vd.; Avci, Sekil, s. 329
vd. ; Erman, Erman, Hasan: Medeni Hukuk Dersleri Baglangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku,
Istanbul 2016 (Medeni Hukuk) , s. 101 vd. ; Oguzman/Barlas, s. 261 vd.
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ozelligine gore hakimin M. K.nun 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini
kabul edebilecegine...” ifadelerini igerir ve sekle aykiriligin ileri siiriilememesi

acisindan 6nemli bir ictihat1 birlestirme kararidir.”®

Yine sekle aykiriligin ileri siiriilemeyecegi durumlar kapsaminda incelenmesi
gereken bir diger hal ek sozlesmelerdeki durumdur. Ek sozlesmelerde gegen
hususlar eger ifa edilmisse artik sekle aykirilik ileri siiriilemeyecektir. S6z konusu

“«“

Yargitay kararinda bu husus su sekilde dile getirilmistir: “ ... Yasal diizenleme bu
sekilde olmasina ragmen, Yargitay uygulamasinda, aslhinin tabi oldugu sekil sartina
uygun diizenlenmeyen ve bu nedenle gegersiz olan ek sozlesmelerin de tamamen ifa

edilmeleri halinde gecersizliklerinin ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir.’®”’

Sekle aykir1 yapildigindan gegersiz olan bir s6zlesme varsa cezai sart talebinde
bulunulmasi, bu sozlesmenin feshi olanaksiz olup, taraflar birbirlerinin
malvarliklarina arti deger kazandirmislarsa bunlarin sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore istenebilmesi miimkiindiir.*’

Ayrica belirtmek gerekir ki yiiklenicilerin ii¢iincii kisilere arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesinden olan alacagini devretmesi, alacagin devri niteliginde olup; TBK
184/1” e gore adi yazili sekilde yapilmas yeterlidir.®' Yargitay’da adi yazili seklin

yeterli oldugunu ifade etmektedir.®> Yiiklenicinin alacagm devrini de taahhiit

% www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.10.2018, Karar, Karadas, s.67,68,69.

* Yargitay 15. HD’ nin  E. 2005/7490 K. 2007/115 sayilhi 17.01.2007 tarihli Kkarari,
www.kazanci.com. Erisim Tarihi: 11.10.2018, karar Kirmizi, s. 624,625, dn 1241°den.

% Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 85, dn. 13; Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/2775 K. 2003/6201 sayili
23.12.2003 tarihli karar1, “Taraflar arasinda adi yazili sekilde diizenlenen arsa pay1 devri karsiligt
ingaat sozlesmesi gecersiz olup, arsa payr devri ile gegerlilik de kazandirilmadigindan, bu
sozlesmenin ifas1 istenemeyecegi gibi feshi de dava edilemez ise de, gegersiz sdzlesmenin ifasi
asamasinda taraflar birbirlerinin mal varliklarina art1 deger kazandirmislarsa, bu degerler karsilikli
olarak, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak istenebilir... Davaci yiiklenici, davali ise
arsa sahibidir.”www kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.01.2019, karar Reisoglu, Genel Hiikiimler, s.
85, dn. 13.

" Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, 363; Yavuz/Acar/Ozen/, s. 585, Erman, s. 21; Ozbilen, s. 355.

62 Ozbilen , s. 355,356. Yargitay 23. HD’ nin E. 2013/5212 K. 2013/7076 sayili 13.11.2013 tarihli
karari, “...ytiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 sozlesme uyarinca kazanacag sahsi hakkini davaciya
temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi igin ise BK’nin 163. (
TBK. M. 184. ) uyarinca yazil sekil sarti yeterli bulunmaktadir. Bu itibarla, davalilar arasindaki
s6zlesmenin gegersiz oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir. “www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 15.02.2019, karar Ozbilen, s. 356, dn. 1052°den.
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etmesi s0z konusu olabilir. Bu halde ise sézlesme TBK 184/ 2 geregi herhangi bir

sekil sartina bagli degildir.”

Sozlesmenin sekle aykiriliginin ileri siirlilememesinin tigiincii kisilere olan etkisine
de bakmak gerekir. Yiiklenici, tizerinde sdzlesmeden 6tiirii kendisine devrini talep
edebilecegi arsa paylarinin devrini {i¢iincii kisilere taahhiit edebilir. Bu durumda bir
alacagin devri s6z konusu olur. Burada ana sdzlesmenin gecersizliginin bu alacak
devrine etkisi, arsa sahibinin yiikleniciye ileri siirebilecegi savunmalart TBK 188
gerei {iciincii kisiye kars1 da ileri siirebilmesindendir. Ugiincii kisinin zarar1 da
yiiklenici tarafindan temlikin ivazli olmasi sebebiyle karsilanacak ve yiiklenicinin
sorumlulugu TBK 193’¢ gore belirlenecektir.*® Burada satis vaadi s6zlesmesinin
de alacagin devri niteliginde oldugu ve alacagin devrinin yazili sekle tabi
olmasindan 6tiirii, buradaki satig vaadinin gecerli olmasi i¢in de yazil seklin yeterli

oldugu belirtilmelidir.®’

Sekle aykirt olan bu sdzlesmenin gegersizligi ancak bu sozlesmenin taraflari
arasinda ileri siiriilebilecek bir husus olup, ne arsa sahibi ne de yiiklenici bagimsiz
boliim vaad ettikleri tigiincii kisilere bu gegersizlik ileri siiremezler.®® Taraflar, bu
gecersizlik sebebiyle birbirlerine karsi sorumluluktan kurtulsalar da, satis vaadi
yaptiklart {glincli kisilere karsi, bu gegersizligi kullanarak sorumluluktan
kacamazlar.”” Bu durum sadece arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini etkileyen
sekle aykirilik, muvazaa veya irade sakatligi gibi sebepler bakimindandir. Yoksa
maddi/hukuki imkansizlik ile emredici hiikiimlere aykirilik halinde {i¢iincii kisilerle

yapilan satis vaadi sdzlesmeleri de gecersiz olur ve dolayisiyla o s6zlesmeler i¢in

% Yavuz /Acar/Ozen, ,s .585 ; Ozbilen, s. 356.

64 Erman, s. 21,22; Coskun, s. 191,192; Alacagin devrine iligkin Yargitay 14.HD’ nin E. 1985/5236
K. 1986/1643 sayil1 11.03.1986 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.11.2018, karar
Naklen Erman, s. 21, dn. 10’dan. (YKD 1986/12, s. 102)

% Erman, s. 21. Yargitay 14. HD’ nin E. 1982/121 K. 1982/859 sayili 16.02.1982 tarihli karar
“Noter tarafindan re’sen diizenlenen taginmaz satig vaadi sdzlesmesinden dogan sahsi hakkin satis
vaadinde bulunanin rizasi aranmaksizin {igiincii kisiye yazili sekilde temliki Borglar Yasasinin 162
ve 163. Maddeleri uyarinca gecerlidir.”www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 18.02.2019, karar Erman,
s. 21, dn. 10. (YKD 1982/5, 5.685) Diger kararlar i¢in bkz. Erman, s. 21, dn. 10.

% O, Turgut: “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Sekil Sorunlar1”, Prof. Dr. Hamdi Yasaman’a
Armagan, Istanbul 2007, 5.495-508, s. 507( Sekil Sorunlari), s. 507.

87 Oz, Sekil Sorunlari, s. 507,508.
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de ileri siiriilebilir.®® Yine tigiincii kisiler de kendi bedel borglarindan kurtulmak i¢in

arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin gegersizligini ileri siiremeyeceklerdir.”

Ozellikle yazili sekilde yiiklenici ile {igiincii kisiler arasinda yapilan bagimsiz
boliim vaadlerini alacagin devri kabul eden Yargitay kararlar1 halinde, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin sekle aykiriliktan gecersiz olmasi halinde bir sorun
ortaya ¢ikar.”’ Bu halde yiiklenicinin ne o anda ne de daha sonra gegerli bir alacag:
dogacagindan, Tg¢iincii kisilere devredebilecegi bir alacak da s6z konusu
olmayacaktir.”' Buradaki devri “bedel karsilig1 alacak devri” olarak kabul eden
Yargitay goriisii dogrultusunda, bu alacak satimimin “satilan sey” olmadigindan,
gegersizligi sz konusu olacak ve bu sebeple de ligiincii kisi yiikleniciden TBK 112
kapsamimda olumlu zararim isteyemeyecektir.”> Uciincii kisinin 6dedigi bedeli
alabilmekten bagka isteyebilecegi tek sey, TBK 191 kapsaminda “ivazli alacak
devrinde alacagin olmamasi” sebebiyle, TBK 193 teki belli bash bazi zarar
kalemleridir.” Ugiincii kisinin yiikleniciden olumlu zarari talep edebilmesi (TBK
112 kapsaminda) ancak Yargitay’in * yiiklenicinin bedel karsilig1 alacak devri”
yaptigin1 kabul eden anlayis yerine, “sekle aykiri bir tasinmaz vaadi olmasina
ragmen TMK 2 kapsaminda sekle aykiriligin ileri siiriilemez oldugu’nun

benimsenmesidir.”*
B. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Cesitleri
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde cesitlilik arsa sahibinin arsa paylarinin

devrinin tamamini ya da belli bir kismin1 devretmesi yahut peyderpey devri veya

taraflarin borglarina dair taahhiitte bulunmalar1 sebepleriyle ortaya ¢ikmaktadir.

88 Oz, Sekil Sorunlari, s. 508, dn. 10.

%9 Oz, Sekil Sorunlari, s. 507,508.

" Oz, Sekil Sorunlari, s. 508.

" Oz, Sekil Sorunlari, s. 508.

7 Oz, Sekil Sorunlari, s. 508. Yani arsa sahibi yiikleniciye ileri siirebilecegi sekil eksikligini, TBK
188 uyarinca ii¢iincii kisiye karsi da ileri siirebilir. Bkz. Erman, s. 190,191.

Oz, Sekil Sorunlari, s. 508.

™ Oz, Sekil Sorunlari, s. 508.
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1. Arsa Paylarinin Tamaminin ya da Belli Bir Kisminin Yiikleniciye Devri

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi sdzlesmede belirlenen paylarin
devrini ya da tamamim yiikleniciye devretmek suretiyle de borcunu ifa
edebilmektedir. Arsa sahibinin arsanin tamamini devri 6zellikle s6zlesmenin bir
Kooperatif® le yapildigi durumda Toplu Konut Kamu Ortakligi’nda kredi alimini
saglamak amaciyladir.”” Burada arsa sahibinin devretmis oldugu arsa paylarmim
giivence altina alinmasi i¢in ipotek tesis edilmekte ve insaatin tamamlanma oranina

gore bu ipotek ¢oziilmektedir.”

Burada belirtmek gerekir ki Yargitay arsa sahibinin bu devrini “inangh temlik”
niteliginde yorumlayarak, yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmediginde arsa
sahibinin iade talebini, miilkiyeti yiikleniciden devralan {igiincii kisilere karsi da
ileri siirebilecegini kabul etmektedir. Oysa ki arsa sahibinin, inangli temlik halinde
TBK 112 hiikkmiine goére tazminat talep etme imkanindan baskaca bir talebi

olamaz.”’

2. insaatin Tamamlanma Oranina Gére Peyderpey Devir

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde taraflar, ingaatin tamamlanma oranina gore
arsa sahibinin arsa paylarini1 peyderpey devrini de kararlagtirmis olabilir. Bu usuliin
arsa sahibi agisindan daha giivenilir oldugu asikardir. Arsa sahibi, arsa payim
devretmek yerine yiikleniciye vekalet verilmek suretiyle de satis bedelini elde

edebilir.”®

3 Erman, s. 11,12.

" Erman, s. 12,13; Kartal, s. 29,30; Yargitay 14. HD E.1980/2442 K.1980/3414 sayil1 17.06.1980
tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 11.10.2018, karar Kartal, s. 29 dn.49°dan.

" Ozmen/Karaman, s. 66; Yargitay 15. HD’ nin E. 2005/3299 K. 2005/1234 sayil1 04.03.2005
tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 07.09.2019,karar Ozmen/Karaman, s. 66, dn.
53’ten.

8 Kartal, s. 29,30; Yargitay 14.HD’ nin E. 1980/980 K. 1980/844-1970 tarihli 08.04.1980 tarihli
karar1, karar Naklen Kartal, s. 30, dn. 50°den.

17



3. Arsa Paylarimin Devrinin Taahhiit Edilmesi

Taraflar arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinde borglarini ifa i¢in ayrica taahhiidii
de tercih edebilirler. Bu durumda arsa sahibi, sozlesmede Ongoriilen belirli arsa
paylarin devrini; yiiklenici ise ingaati tamamlama ve bagimsiz boliimlerin teslimini

taahhiit etmektedir.”’

III. HUKUKI NiTELIiGIi ve OZELLIiKLERI

A. Tam Iki Tarafa Borc Yiikleyen Bir Sozlesme Olmasi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenici insaati tamamlama ve bagimsiz
boliimleri teslim etme borcu altindayken; sdzlesmenin diger tarafi olan arsa sahibi
de sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlerin  devrini  gerceklestirme
yikiimliliigli altindadir. Dolayisiyla arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi

sozlesmenin her iki tarafinin da borg altinda oldugu bir sézlesmedir.*

B. Karma Tipte Bir Sozlesme Olmasi

Karma sozlesmelerdeki 6zellikli durum birden fazla s6zlesmenin unsurlarinin
yasalarda ongoriilmeyen sekilde birlestirilmesidir. Kanunda ne insaatin yapiminin
karsilig1r arsa payr olarak ne de arsa paymin devri insaat yapimi ve bunun
tamamlanmasi olarak diizenlenmis degildir. Taraflar bu iki ayr1 s6zlesmeyi tek bir
sozlesme ¢atis1 altinda toplamistir ve bu edimlerin birbirinden bagimsiz olarak

diistiniilmesi miimkiin degildir.*’

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi hem eser hem de taginmaz devrini amaglamasi

bakimindan bu iki tipteki s6zlesmenin hiikiimlerini barindirmaktadir. S6zlesmenin

" Kartal, s. 31;Erman, s. 15.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 581; ibrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim
Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 272; Erman, s. 4; Yargitay 15. HD’ nin E. 1993/5253 K. 1994/764
sayili 14.02.1994 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 20.11.2018, karar Erman, s. 4, dn.
7’den.

1 Yavuz/ Acar/ Ozen,s. 579; Kuntalp, Erden: Karistk Muhtevali Akit, Ankara 1971, s. 102;
Tungomag, Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 2, Istanbul 1977, s. 14; Kaplan,
s. 271.
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yapisi geregi her iki tip s6zlesme hiikiimleri uygulamadan uyusmazliklarin ¢éziimii

olas1 degildir.*

Bu konuya iliskin Yargitay HGK E. 2012/13-592 K. 2013/65 sayil1 16.01.2013
tarihli kararinda karma sozlesme olduguna su sekilde deginilmistir: “Eser
sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesi” ise, ozelligi olan
bir “karma sozlesme” tipidir. Zira bu tiir sézlesmede yiiklenicinin borcu, insaati
vapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa payinin

miilkiyetini yiikleniciye gecirmektir. Burada iki sézlesme i¢ icedir.>>”

Cifte tipli sozlesmeler taraflarin edimleri bagka bir s6zlesme edimine ait oldugu ve
bu edimlerin karsilikli degisiminin s6z konusu oldugu sézlesmelerdir.**Arsa pay1
karsilif1 insaat sozlesmesi de ¢ifte tipli s6zlesmelere bir drnektir.® Yargitay’in da

¢ift tipli karma s6zlesme olarak niteleyen kararlart mevcuttur.*

Bu so6zlesme tipine, kanunda diizenlemediginden yani isimsiz bir sdzlesme

oldugundan, borglar genel hiikiimleri uygulanmasin1 sdyleyen goriisler olmakla

82 Kartal, s. 26; Erman, s. 4

% www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.10.2018, karar Kirmizi, s. 613, dn. 1208’den.

# Zevkliler/Gokyayla, s. 18; Serozan, Rona: Borglar Hukuku Ozel Bsliim, istanbul 2018, (Ozel) s.
91; Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Kendisine Ozgii Yapis1 Olan ve Karma
Sézlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama, Tiimii Yeniden Islenmis ve Genisletilmis
Besinci Basimda’dan Altinci Tipkibasim, Cilt 1, Istanbul 2008, s. 69.

85 Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2018, 5.58,59;
Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler- Kisa Ders Kitabi, Istanbul 2015,(Ozel) s.
7; Yargitay 15. HD’ nin E. 2011/3349 K. 2012/5149 sayili karari, karar Aral/Hayranci, s. 59, dn.
28’den; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.2, 1989 Yili Dérdiincii Tipki
Basim’dan besinci Tipki Basim, Istanbul 2010 (Ozel- Cilt 2) s. 28, dn.96; Serozan, Ozel, s. 91;
Tandogan, cilt 1, s.71.; Yargitay 15. HD’ nin E. 1982/573 K. 1982/ 1184 sayil1 17.05.1982 tarihli
karari, “Bu s6zlesmeden, arsa karsiliginda kat yapimi konusunda taraflarin anlasarak bu sézlesmeyi
yaptiklart agik¢a anlagilmaktadir...Bu gibi sdzlesmeler, iki tip karma s6zlesmelerdir. Arsa sahibinin
pay miilkiyetinin devrine yonelik vaadini kapsayan bdyle bir s6zlesmenin gegerliligi, ancak resmi
sekilde diizenlenmesine baglidir.”, www kazanci.com , Erigsim Tarihi: 14.02.2019, karar Tandogan,
cilt 1,s. 71, dn. 2b ( YKD. cilt 8, (1982) Say1 10, s. 1446-1448)

% Tungomag, s. 960. Yargitay 15. HD’ nin E. 1975/4714 K. 1975/5159 sayili 21.12.1975 tarihli
karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.01.2019, karar Tungomag, s. 960-965, dn. 25’den.
Yargitay 23. HD’ nin E. 2015/10016 K. 2018/3912 say1l1 03.07.2018 tarihli karar1, “6098 Sayili
TBK’nin 470. Vd maddelerinde diizenlenen eser sdzlesmesinin bir tiirii olan “arsa pay1 karsiligi
ingaat sdzlesmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen bir paynin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa ( yap: ) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam
olarak iki tarafa borg¢ yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir.”www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 19.01.2019.
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beraber, borg¢lar 6zel hiikiimleri uygulanmasini ifade eden goriisler de sogurma,
birlesme, kiyas olarak nasil uygulanacagi konusunda farkli ¢oziimler getiren
teorilere boliinmiistir.”” Sogurma teorisi, karisik icerige sahip olan sozlesmeye,
onu olusturan sozlesme tiplerinden hangisi baskin ise, onun hiikiimlerinin
uygulanmasimni esas alir.*® Birlesme teorisinde, karma nitelikteki bu sézlesmeye
onu olusturan hiikiimlerinin dogrudan uygulanmasi s6z konusudur, ¢iinkii karma
sozlesmeler onu olusturan sozlesme edimlerinin birlesimini ifade etmektedir.”
Kiyasen uygulama teorisi ise bu sézlesmeye onu olusturan sézlesme hiikiimlerinin
kiyasen, drnekseme yoluyla uygulanmasimin uygun olacagini savunur.” Yaratma
teorisi, TMK 1’e gore hakimin, orf ve adet hukukunu uygulamasini, burada bir
kural yoksa kendisinin kanun koyucu gibi hareket etmesini ve bdylelikle
olusturacagi kurali bu sozlesmeye tatbik etmesini ifade eder.”’ Fakat Giimiis,
standartlasan karma s6zlesmeler i¢in bu teorinin uygun oldugunu ifade ederken,
bireysel karma sdzlesmeler i¢in taraflarin farazi iradelerine gére somut ve bireysel
kurallar konulmasini, bu nitelikte haiz karma s6zlesmeler i¢in s6z konusu teorinin
uygun olmadigmi ifade etmistir.”® Tandogan, her ne kadar kiyas teorisinin
uygulanmasi gerektigini ifade etse de hakimin gerektigi taktirde bir tipe ait
sOzlesme hiikiimlerini uygulamasinin da miimkiin olabilecegini ve hatta ihtiyag
halinde bu teorilerin bir kenara birakilarak, bor¢lar genel esaslarinin dikkate alinip,
buradan da sonug alinamiyorsa 6rf ve adet hukukuna ve en son olarak da kendisinin
kanun koyucu gibi kural koymasma basvurulabilecegini ifade etmistir.”
Kanaatimizce de Tandogan’in, olayin niteligine goére uygulanmasi gereken
hiikiimler agisindan kabul ettigi bu esnek anlayis, somut olay adaletinin saglanmasi
noktasinda daha tatminkar sonuglar elde edilmesini saglayacagindan isabetli

goriinmektedir.

%7 Kuntalp, s. 121,122. Teorilere iligkin ayrmtil1 bilgi igin Kuntalp,s. 121 vd.

% Kuntalp, s. 122; Serozan, Ozel, s. 96. ; Giimiis, Ozel, s. 11.

% Kuntalp, s. 124; Serozan, Ozel, s. 96.

% Kuntalp, s. 126; Tandogan, cilt 1, s. 75.; Serozan, Ozel, 5.96,97..

°! Tandogan, cilt 1, s. 75.

%2 Giimiis, Ozel, s. 12.

% Tandogan, cilt 1, s. 75; Yargitay 15.HD’ nin E. 1975/4714 K.1975/5159 sayil1 25.12.1975 tarihli
karar1, “Ilke olarak her bir edimin alindig1 sézlesmelerden her birinin kurallar1 dogrudan dogruya
uygulanir. Ancak degisik sdzlesme tiplerine iligkin kurallar birbirine ters diiserse, karsilikli
¢ikarlarin tartilmasina gore, hakkaniyete uygun bir ¢éziime ulagilmak gerekir.”www .kazanci.com,
Erisim Tarihi: 28.02.2019,karar Tandogan, cilt 1, s. 75, dn. 14a’dan. (YKD. c¢.2 1976, Say1 3, s. 369)
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Karma tipte olan sozlesmelere s6zlesme hiikiimlerinin uygulanmasi agisindan bu
teoriler arasinda doktrinde kiyas teorisi kabul edilmistir.”* Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesine de onu olusturan sdzlesme hiikiimlerinin kiyas yoluyla uygulanmasi

gerekmektedir.”

Bu hiikiimlerin uygulanmasinda bir c¢atisma olmasi halinde
sozlesmenin amact ile karsilikli menfaatler dikkate alinarak hareket edilecek,
gerekirse TBK’ nin genel hiikiimlerine, oradan da bir sonu¢ alinamazsa 6rf ve adet
hukukuna, oradan da bir sonug¢ alinamadigi taktirde TMK 1 geregi hakimin hukuk

kural1 yaratmasi yoluna bagvurulacaktir.”®

C. Siirekli - Gecici Karmagig1 Nitelige Sahip Olmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin sonuglari itibariyle en Onemli
nitelendirmelerinden bir tanesi de sozlesmede edimin ifasinin ani ya da stirekli
edimden hangisi kapsaminda oldugudur. Ciinkii s6zlesmenin bu niteligi ileriye ya
da geriye etkili feshi konusunda kritik rol oynamaktadir.”” Szlesmenin ani edimli
oldugu kabul edildiginde gecmise etkili (ex-tunc); siirekli edimli oldugu kabul
edildiginde ise ileriye etkili (ex-nunc) sona erdigi kabul edilecektir.”® Siirekli
nitelikte olan sozlesmelerde donme ifa agamasina gecilmeden yapilmas: halinde
miimkiin olur.”” Doktrinde bu konuda bir goriis arsa pay:r karsiligi ingaat

0

. .. . . . o 10 . . . .
sOzlesmesinin ani edimli oldugunu ™, yani arsa sahibin ¢ikar1 bir anda teslim

edildigi; diger goriis ise yliklenicinin uzun bir zaman dilimine yayilan faaliyetini
hazirlik asamast olarak sayilamayacagi ve dolayisiyla da siirekli edim oldugunu''

102
savunmaktadir.

4 Erman, s. 7

o7 Oguzman/Oz, Cilt 1,s. 10,12,439,516. ; Buz, s. 319; Selimoglu, Yasar Engin: Eser Sozlesmesi,
Ankara 2017, 5.392. Ayrintil bilgi i¢in Oguzman/Oz, ciltl, s. 516 vd. ; Seligi, Ozer: Borglar Kanuna
Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 4 vd.

% Erman, s. 9; Buz, Vedat: Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara 1998,s. 322.

% Erman, Inceleme s. 516.

1% Ani edim niteliginde oldugunu savunan doktrindeki goriise 6rnek: Yavuz, s. 580.

1 Siirekli edim niteliginde oldugunu savunan doktrindeki goriise 6rnek: Erman, s. 9; Kartal, s. 25.
102 Erman, s. 8,9.
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Stirekli edim oldugu goriisiinde olan Erman’a gore; istisna sozlesmeleri siirekli
niteliktedir. Bu kanunun eser sozlesmeleri icin siirekli borg¢ iligskisi doguran
sozlesmelere iliskin kurallari uygulamasindan anlagilabilir.'” Ornegin, TBK
475/son hiikmiinde eserin sokiiliip kaldirilmasinin asirt zara doguracaksa is

sahibinin s6zlesmeden donme hakkim kullanamayacag seklinde diizenlemistir.'**

Secer ise eser sozlesmelerinde genel olarak is sahibi i¢in 6nemli olanin eserin
teslimi oldugunu, kanun koyucunun eserin meydana getirilmesi i¢in yapilan
faaliyetler sonucu ortaya ¢ikan sonuca deger verdigini ifade etmistir.'” TBK 471/1
ve TBK 471/2 ile TBK 482 ve TBK 484 diizenlemelerinin bu faaliyetler sirasinda
uygulanacak diizenlemeler oldugunu ve bu hiikiimlerin siirekli borg iligkisi
niteligine 6zgii nitelikler tasidigini ifade etmektedir.'®® Ancak bu hiikiimler ile eser
s0zlesmesinin “ani-siirekli karmasig1” niteliginde oldugunun kabuliiniin miimkiin
olmadigini, eser s6zlesmesinin ani edimli olmakla beraber, baz1 kosullarda siirekli

borg iliskisine 6zgii hallerin 6zelliklerinin de goriinebilecegini belirtmektedir.'®”’

Yine Sahin, so6zlesmenin ani edimli oldugunu, ise zamaninda baslama ve devam
etme, genel ithbar borcu gibi diizenlemelerin eserin yapilmasi sirasindaki siirecin
dikkate alindigin1 gosteren diizenlemeler oldugunu, ifanin ancak eserin teslimi ile
gerceklesecegini, borcun ancak bagimsiz boliimlerin ifasi ile sona ermesinin

miimkiin oldugunu ifade etmektedir.'"®

Kanaatimizce de eser sdzlesmesi ve bu
dogrultuda arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, ani edimli olarak kabul edilmelidir.
Ciinki is sahibinin (arsa sahibinin) menfaati ancak bu isin tam olarak bitirildigi

anda tatmin edilmis olur.

103
104

Erman, Inceleme, s. 516,517

Erman, Inceleme, s. 517.

195 Secer, Oz: Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016, s. 45
106 Secer, s. 45

07 Secer, s. 45

1% Sahin, Turan: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara
2012, s.105,106.
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Yargitay I¢tihat1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun E. 1983/3 K. 1984/1 sayil1
25.01.1984 tarihli kararinda ise bu tiirde sézlesmelerin “gecici-siirekli karmagig1”

niteliginde oldugu sonucuna varilmistir.'®

D. Sozlesmeden Dogan Hakkin Serh Edilebilir Olmasi

TMK 1009°da arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan haklar, tapuya serh
edilebilecek nisbi haklar arasinda sayilmaktadir. Bu serhin varligi ii¢lincii kisilerin
iyi niyeti ve de arsa payini devralmasi ile sozlesmeye taraf olan yeni arsa sahibinin
durumu agisindan 6nem arz etmektedir.''° Bu s6zlesme kapsaminda arsa sahibinin
ingaatin tamamlanip, kendisine isabet edecek paylarin teslimi; yiiklenicinin ise yine
kendisine isabet edecek paylarin devrini talep edebilecekleri alacak haklari

vardir.'"! Bir borg iliskisinin sonucu olan her iki hak, kisisel haktir.'"?

Serh, tasinmazi devralan kisilere karsi ileri siiriilebilir ki bu serhin esyaya bagli borg
etkisidir.'"> Ayni etki, belli paylarm kendisine devrine dair alacak hakk: ile

tasinmaza iliskin olmak kaydi ile yan borglar1 da kapsar.'"*

Ciinkli yan borglar
yiiklenicinin iistlendigi borcunu ifa etmesi i¢in faaliyetlerinin devamina olanak
saglar.'® Ayrica serh, hangi konuda serh olunmussa burada belli orandaki paylarm
devri, bu hakk: engelleyen baskaca haklar1 (kendinden sonra gelen) bertaraf eden

ozellige de sahiptir ki bu da onun munzam etkisidir.''®

Sozlesmenin tapu kiitiigline serh edilmis olmasi durumunda ve arsa sahibinin

miilkiyet devretmesi halinde arsay1 devralan yeni arsa sahibi bu s6zlesmenin tarafi

109 Erman, s. 9; www.resmigazete.gov.tr, Erisim Tarihi: 11.10.2018, karar Erman, s. 9

dn.21°den.(RG 27.02.1984, Say1 18325, 5.17 vd)

""Erman, s. 10. 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Medeni Kanun’dan 6nceki tasinmaz satis
vaadi seklinde yapilan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi olarak serh
verilmekteydi. Bkz. Oz, Sekil Sorunlari, s. 502.

" Sar;, Suat: “Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt LXIV S. 2, Yil: 2006, s. 273-300, s. 276.

"2 Sary, 5. 276,277.

'3 Giimiigsoy Karakurt, Giiler: Arsa Pay1 Karsihg1 insaat Sozlesmelerinin Serhi, istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 16, Say1 2-1 Temmuz- Agustos 2017, s. 769-785, 5.782
14 Sari, s. 297.

s Sari, s. 297.

16 Karakurt, s.782.; Ozmen/Karaman, s. 69; Sari, s. 294.
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haline gelecektir. Dolayisiyla yiiklenici kisisel haklarini yeni arsa sahibine karsi da
ileri siirebilme hakkma sahip olacaktir.''” Davaya konu olayda serh bulunmamasi
ve yeni arsa sahibi iliclincli kisinin ihtarname ile insaatin durdurulmasini talep
etmesi suretiyle insaatin yapimina engel olmak istemistir. Bunun iizerine yiiklenici,
aralarinda herhangi bir sézlesme iligkisi bulunmadigindan yeni arsa sahibinden bir
talepte bulunamasa da eski arsa sahibinden yapmis oldugu masraflarin bedelini ve

alacak kaybimni isteyebilme hakk: vardir.''®

Burada Oz, arsa sahibi tarafindan arsa paylarmin devredildigi yeni malikin, yalmz
arsa payl karsiligl insaat sozlesmesi geregi yiikleniciye devredilecek olan arsa
paylarina iliskin hakkin muhatab1 haline geldigini ifade etmektedir, yoksa serhin
yiiklenicinin yiikiimliliigiinii tigiincii kisiye gegirmesi gibi bir etkisi yoktur.'"”
Kursat ise burada sozlesmenin degil, sozlesmeden dogan hakkin tescil
edilebildigini ve bu sebeple burada bu tescilin sdzlesmenin tarafi haline getiren bir
etkisi olmadigmni ifade etmektedir.'*’ Kanaatimizce de, madde kapsaminda sadece
hakkin serhi s6z konusu olabileceginden serh, sdzlesmenin tarafi olma gibi bir

hukuki sonu¢ dogurmaz.

S6zlesmenin her iki tarafi da serh talebinde bulunabilir.'*' Ancak uygulamada bazi

tapu daireleri her iki tarafin da serh talebinde bulunabilecegini diizenleyen Tapu

122

Kanunu 26/7 hiikmiinii uygulamamaktadir. Ayrica yiklenicinin  serhi

"7 Erman, s.10.

"8 Erman, s. 10; Yargitay HGK, E. 1997/15- 157 K. 1997/444 sayil 21.05.1997 tarihli kararinda
“arsa sahibi 0..0..’un arsanin tamamini 22.2.1994 giiniinde diger davali O.. B...” na tapuda satis
suretiyle temlik ettigini ve yeni malikin de ¢ektigi 3.3.1994 giinlii ihtarname ile insaatin
durdurulmasimni istedigini...Davalilar arasinda yapilan ve davact kooperatifin imzasinin
bulunmadigr 20.2.1984 tarihli protokol, davaciy1 baglamaz ( HUMK. 299 ). Bu durumda,
so6zlesmenin sona ermesinde, davali O... O...kusurludur. O halde, davaci kooperatifin, insaata
yaptig1 tim harcamalarin dava tarihi itibariyle tespiti ile bulunacak bu miktarin ve haksiz fesih
nedeniyle maruz kaldig: alacak kaybinin, sdzlesmenin 18. Maddesi dogrultusunda hesaplanarak,
daval1 O... O...dan tahsiline karar verilmesi gerekir. ... eser sdzlesmesinin de davaci ile davali O...
O.. arasinda yapilmasi nedeniyle, davacmin zararlarindan davali O.. B... sorumlu olamaz. ”
www .kazanci.com Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Erman, s. 10 dn. 21¢’ den. (Kazanci)

"9 Turgut Oz, insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3.Bast, Istanbul 2016, (insaat S6zlesmesi), s.
110,111.

120 Rursat, Zekeriya insaat Sézlesmesi, istanbul 2017, s.8.

12! Karakurt, 780.

122 Ozmen/Karaman, s. 70.
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isteyebilmesi i¢in ayrica bir serh anlagmasina gerek yoktur; arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinin varlig, serhin tescili igin yeterlidir.'*

2* Bu 5 yilin

Serhin terkini i¢in 5 yillik siire, serhin tescilinden itibaren baslar.
ardindan taraflar ancak serh anlasmasi yaparak bu siireyi uzatabilirler.'” Oz, arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri icin kanunda serhin gecerli oldugu siirenin
diizenlenmedigini ve dolayisiyla tasinmaz satis vaadine getirilen 5 yillik azami
siirenin burada gecerli olmadigini, yliklenicinin haklar1 sona ermedik¢e serhin
gecerli oldugunu ifade etmektedir.'”® Zamanasimina ugramis olsa da bunun

yiikleniciye kars1 defi olarak ileri siiriilmedigi siirece yeni maliklerin serh sebebiyle

sorumluluklari olacaktir.'?’

Ayrica arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinden dogan hakkin TMK 1009°da serh
edilebilen haklar arasinda sayilmasinin onu, kanunda diizenlenmeyen isimsiz

karma bir sdzlesme olmaktan ¢ikarmadigi da belirtilmelidir.'**

E. Gotiirii Bedel Kararlastirilan Bir Sozlesme Olmasi

Arsa pay1 karsi insaat sOzlesmesi ile sozlesmenin basinda yiikleniciye karsi
Odenecek licret basta belirlenmistir. Bu tlicret arsa payidir. S6zlesmenin gotiirii
bedel Ozelligine sahip olmasmin en O©nemli sonuglarindan birisi aksi
kararlagtirnlmadik¢a Katma Deger Vergisi (KDV) ’nden yiiklenicinin sorumlu
olmasidir. Ancak tabi ki taraflar s6zlesme de aksini belirleyerek KDV’ den arsa

sahibinin sorumlu olmasin da kararlastirabilirler.'*

123 Karakurt, s. 780.

124 Karakurt, s. 781. Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/3769 K. 2004/719 sayil1 13.02.2004 tarihli
karari, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 07.01.2019, karar Karakurt, s. 781, dn.34’den.

125 Karakurt, s. 781;

126 9z, insaat Sozlesmesi, s . 111

127 3z, insaat Sozlesmesi, s. 111

128 Oz, Sekil Sorunlar, s. 497.

129 Yavuz/Acar/Ozen, s. 588; Avey, s .14,15. Konuya iligkin Yargitay 23. HD’ nin E. 2013/5450, K.
2013/7583 sayil1 29.11.2013 sayili karar1 “Arsa pay1 karsiligi ingaat yapim sdzlesmeleri gotiirii
bedelli sdzlesmelerdir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikkte bulunan 818 Sayili BK’ nin 365. Maddesi
geregince gotlirli bedel kararlastirilan iglerde yiiklenici yapilacak seyin kararlastirilan fiyata
yapmaya mecbur olup, yapilacak sey tahmin edilen miktardan fazla emek ve masrafi gerektirse bile
yiiklenici bedelin artirilmasini isteyemez ise de ayn1 maddenin 2. Fikras1 geregince evvelce tahmin
olunamayan veya tahmin olunup da taraflarca dikkate alinmayan haller, ipin yapilmasina engel olur
ve yapilmasini son derece zorlastirirsa; hakim, haiz oldugu takdir hakk: dolayisiyla ya kararlastirilan
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IV. TARAFLARIN BORCLARI

A. Yiiklenicinin Borclar:

1. ingaat1 Meydana Getirme ve Teslim Borcu

Yiiklenici sdzlesmeye uygun olarak ingaat1 yapma ve eger insaat ruhsati ve ingaat
projesinin yapilmasina dair arsa sahibi tarafindan bir vekalet verilmisse bunlar1 da

saglama borcu altindadur."*

Yiiklenici insaat1 tamamladiktan sonra arsa sahibine teslim borcu altindadir aksi
halde yiikleniciye diisen ifa borcu tamamlanmis sayillamaz. Burada yiiklenicin
ingaat1 teslimi imar mevzuat1 kurallarina uygun bir insaatin teslimdir. Aksi halde
oncelikle bu aykiriliklarin giderilmesi ve eger bu miimkiin degilse teslimin iskan
kosuluna bagli oldugu ve iskanin da alinamadigi durumlarda hukuken gecerli bir
teslimin gergeklesmemesi sebebiyle yiiklenicinin temerriide diismiis oldugu kabul

131

edilmelidir.” Ancak teslim i¢in ruhsat alma kosulu yerine buna dair giderlerin

bedeli artirir veya mukaveleyi feshedebilir.” www.kazanci.com Erisim Tarihi: 11.10.2018 karar
Avct, s. 15 dn.35’den.

B0 Aven, s. 52; Oy/Hasal, s. 32. Karadas, s. 351; Yargitay 15. HD’ nin E. 1989/434 K. 1989/983
sayili 03.03.1989 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.02.2019, karar Karadas, s.
351,352, dn. 355’den.

P! Enli,s. 18,19; Yargitay 15.HD’nin E. 2008/1420 K. 2009/1294 say1l1 09.03.2009 say1l1 kararinda
“ Yanlar arasinda bigimine uygun olarak diizenlenen 05.09.1986 tarihli sézlesme ile davali yiiklenici
davaciya ait arsa {izerinde kat karsilig1 ingaat yapimini listlenmis %50’ser paylasim kararlastirilmas,
3. Maddede teslim iskan kosuluna baglanmis, 13. Maddede de insaatin s6zlesme tarihinden itibaren
30 ay icinde iskani alinarak arsa sahibinde teslim edilecegi kabul edilmistir. Arsa pay1 ingaat yapim
sozlesmeleri geregince yiiklenicinin asil borcu, insaat1 s6zlesme ve eklerine ruhsat ve tasdikli projesi
ile imara uyygun olarak tamamlayip arsa sahibine teslim etmektir. Dosya kapsamindaki delillerden
iskan ruhsatinin heniiz alinmadigi, sézlesmede 10 bagimsiz boliim Ongdriilmesine ragmen, 12
bagimsiz boliim yapildigi ve bir kisim projeye aykirt imalatlar bulundugu ve insaatla ilgili yapi tatil
tutanaklarmin diizenlendigi anlagilmaktadir. Bu durumda mahkemece ilgili Belediyeden yapilan
ingaatla ilgili Belediye islem Dosyasi’nin getirtilerek gerekirse mahallinde yeniden kesif ve bilirkisi
incelemesi yapilmak suretiyle ingaattaki sozlesme, tasdikli proje, ingaat ruhsatt ve imara
aykiriliklarin tadilat ruhsat ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin
miimkiin olup olmadig1 saptanarak, miimkiin olmasi halinde davali yiikleniciye insaatin yasal hale
getirilmesi ve iskan ruhsatinin alinmasi i¢in makul bir siire verilerek bunun sonucuna uygun bir
karar verilmesi, ingaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olmamasi halinde teslim iskan kosuluna
baglandig, iskan alinmadigi ve insaatin ruhsat tasdikli proje ile imara aykiri yapilmis olmasi
sebebiyle hukuken gegerli teslim gergeklesmedigi ve yiiklenici temerriidiiniin gergeklestirdigi kabul
edilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve yanlis degerlendirme
sonucu yazili gerekceyle davanin reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Enli. s.19,20, dn. 37’den.
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yiiklenici tarafindan 6denmesi kararlagtirilmigsa, yiikleniciden bu giderler talep
edilebilir, bu halde de ifa teklifinde bulunan arsa sahibi, teslim almazsa alacakl

o 1ee . 132
temerriidiine diiser.

Insaatin ruhsat alinmadan insasina baslanilmasi yahut ruhsat alindiktan sonra imar
mevzuatina ve bu konuya iliskin diger mevzuatlara aykiri ingaat insa ediliyor
olmas1 halinde kagak bir ingaat mevcut olup; bu kacak ingaatin Oncelikle
mevzuatlara uygun bir insaat varsa 1 ay ic¢inde ruhsat almasi, eger bu insaat
mevzuata aykirt ise bu aykiriligin giderilmeye calisilmasi ancak bu aykirilik
giderilecek mahiyette degilse insaatin yikimina karar verilmesi s6z konusu olur.'*?
Ayrica belirtmek gerekir ki sdzlesme sartlarina gore yapinin yapilmasi bu yapinin
imar kurallarina aykir1 olmasi sonucunu doguracaksa yiiklenici bu ingaat1 yapmaya

zorlanamaz.'**

Teslim borcunun yiiklenicinin borcu olmasindan Gtiirii bu borcun yerine getirilip
getirilmedigine dair ispat yiikii yiikleniciye aittir. Yiiklenici, ispat1 kural olarak her
tiirlii delil ile yapabilir ancak eger ki arsa sahibi, bu insaatta bir kusur noksanligi
oldugunu ileri siiriiyor ve bu husus teslimde bir ihtiraz1 kayitla belirtilmemisse

(eksik is bu kapsamda olmamakla beraber ) bu hususu kendisi ispat etmelidir."*

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, teslim borcu yapilan bildirim ile yerine
getirilmis kabul edilir."*® Borca uygun bir insaatin tamamlandig ve kullanima hazir
oldugunun bildirilmesi, teslimi ifade eder.”’ Heniiz insaat tamamlanmadan arsa
sahibinin bu insaata yerlesmesi, teslimin olduguna dair bir 6l¢iit olmamali, Erman’a
gore bu husus, her ne kadar teslim yoniinde bir karine olsa da arsa sahibi aksini

138

ispatlayabilmelidir. Uygulamada taraflar bazen teslimin iskan ruhsatinin

132 Karadas, s. 206.

133 Ave, s. 53-55; Yargitay 23. HD’ nin E. 2014/7935 K. 2015/1026 sayil 19.02.2015 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018,Karar Avct, s. 55,56, dn. 88’den.

5% Avel, 5.53,54. Yargitay 15. HD’n in E. 2004/1957 K.2004/6069 sayili 29.11.2004 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Avci, s. 54, dn. 87’den.

135 Avcy, s. 58.

136 Atamulu, s. 66.

137 Atamulu, s. 66.

138 Erman, s. 34; Peter GAUCH, Der Werkvertrag, 3. Aufl, Ziirich 1985, Nr. 94. (Naklen Tandogan,
Ozel- Cilt 2, s. 126,126, dn. 142d’den )
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almmasima bagli oldugunu kararlastirmaktadirlar."*® Ayrica belirtilmelidir ki, iskan
ruhsat1 alinmasi i¢in bir siire tayin edilmisse ve bu siirede ruhsat1 alamamak cezai
sarta baglanmigsa, ruhsatin alinmis olmasi cezai sarti talep etme imkanini

alikoymaz.'*

Ayrica Erman, ufak nitelikte, 6nemsiz derecede eksiklerin, teslimi engelleyen
nitelige haiz goriillmesini TMK 2’ye aykiri olarak degerlendirmektedir.'"'
Kanaatimizce de, yiiklenicinin ifasindaki ¢ok ufak eksiklerin teslimi engellemesi

TMK 2 diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder.

2. Sadakat ve Ozen Borcu

TBK 471/1’e gore yiiklenici ig sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek iistlendigi
edimleri sadakat ve 6zenle ifa etmelidir. Yiiklenici arsa sahibi yararina olan isleri

142 Bu sadakat borcunun bir geregidir.'*

yapmali, zararina olandan kaginmalidir.
Yiiklenici, insaati 6zenle yapma ve 6zenle teslim etme borcu altindadir.'** Sadakat

ve 6zen borcu TMK 2 diiriistliik kuralindan dogan bir borgtur.'* Ozen borcu,

" Erman, s. 35.Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/6242 K. 2004/3206 say1li 08.06.2004 tarihli karar,
“Sozlesmenin teslim olgusunu iskan kosuluna baglayan 21. maddesi HUMK.nun 287. maddesi
hitkmiince delil sdzlesmesi niteligindedir. Bu durumda yiiklenicinin teslim savunmasini iskan izni
belgesi ile kanitlamasit gerekir. Oysa C Belediye Baskanliginin 15.8.2001 tarihli yazis1 ve ingaat
islem dosyasindan iskan izninin alinmadigi anlasilmaktadir. O halde davaciya ait bagimsiz boliimiin
halen teslim edilmediginin kabulii zorunludur.” www .kazanci.com, Erigsim Tarihi:19.02.2019, karar
Erman, s. 25, dn.8’den.

10 Erman, s. 35. Bu konuda Erman, arsa sahibinin sadece kendisine isabet edecek olan kisimla ilgili
olarak ruhsatin alinmasinin yeterli oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Erman, s. 35,36, dn. 8.

! Erman, s. 34.

142 Aveci, Ali: “Tiirk Borglar Kanununda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi 2015, Say1: 119, Temmuz- Agustos 2015, s. 367-394, s. 369; Tandogan, Ozel Cilt 2,
s. 49.; Yargitay 15. HD’ nin E. 2014/118 K. 2014/3380 sayili 15.05.2014 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 23.02.2019, “Sé6zlesme hiikiimlerine uyulmasi, hukukta temel
ilke olan “ahde vefa” kurali geregidir. Eser sozlesmesinde yiiklenici, iistlendigi isi, kendisine
duyulan giivene uygun olarak sadakat ve 6zenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirli
davranistan kaginmak zorundadir. Is sahibi de, isin ifayla sonuglanmasi icin kendi sézlesmeyle
kendisine yiiklenilen edimleri zamaninda ifa etmekle yiikiimliidiir. Taraflarin kendilerine diigen
yiiktimliilikleri objektif iyiniyet kurallar1 iginde yerine getirmeleri gereklidir (BK.81.md ve TMK.2.
md).” karar Avci, Sadakat ve Ozen, s. 369 dn. 6’dan.

'3 Avel, Sadakat ve Ozen, s. 370; Tandogan, Ozel Cilt 2, s. 49

144 Oy/Hasal, s. 60.

145 Seger, s. 271; Avei , Sadakat ve Ozen, s. 369. Bkz. dn.143’teki Yargitay karari.
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sadakat borcunun bir sonucudur.'*® Ayrica sadakat ve 6zen borcunun imal ve
teslimden bagimsiz oldugu bazen imal ve teslim edilerek ifanin gergeklesmis olsa
da sadakat ve 6zen borcunun ihlalinin s6z konusu olabilecegi ifade edilmelidir.'*’
Yani yapinin tamamlanmasi ve teslimi ile mutlaka 6zen borcuna aykiriliktan

sorumlulugun kalktig1 séylenemez.'*®

Sozlesmeden dogan borcun ifasindan sonra s6z konusu olabilecek olan 6zen
borcuna degil; sadakat borcuna aykirihiktir.'* Sadakat borcu sozlesme gegerli

olmasa da var olan bir borctur."’

Sadakat borcunun bir 6l¢iisii kanunda diizenlenmese de Avci, benzer nitelikteki bir
isi ifa eden basiretli bir yiiklenici ile o ise ait mesleki ve teknik kurallarin dikkate
alinmasinin uygun oldugunu ancak her somut olaym 6zelliklerinin de gz dniinde

bulundurulmas: gerektigini ifade eder.”’

Ozen borcu kapsaminda yiiklenici, sézlesme kurulmadan sozlesmedeki ifasina
iligkin 6n hazirliklar1 yapma, sozlesmedeki ifasina zamaninda baslama ve devam
etme ve sozlesmenin devaminda da 6zenli davranma yiikiimliiliigiindedir.">* Bunun
yaninda isi kendisinin yapmasi ya da yiiklenicinin kendisinin yonetimi altinda
baskasina yaptirmasi ve malzeme ve araglarla ilgili olarak ihbar yiikiimliligi de

bu borcunun kapsamina girmektedir.'*?

1% Avel, Sadakat ve Ozen, s. 370; Ozen borcuna aykirihiga iliskin ayrtili diizenlemeler igin bkz.

Avct, Sadakat ve Ozen, s. 389 vd. Sadakat borcuna aykirihiga iliskin ayrmtili diizenlemeler igin bkz.
Aveci, Sadakat ve Ozen, s.388.

7 Avel, Sadakat ve Ozen, s. 370.

18 Seligi, Ozer: insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, ( Miiteahhidin
Sorumlulugu), s. 89.

149 Gokyayla, Emre: “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu”, Prof. Dr. Kemal
Oguzman’a Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ocak 2002 Y1l:1, Say1: 1,
s. 785-805 (Sadakat ve Ozen) s. 786; Oz, Insaat Soézlesmesi , s 121; Selici, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 86; Tandogan, cilt 2, s. 50; Yalginduran, Tiirker: Alt Istisna (Taseronluk)
Sozlesmeleri, Ankara 2000,s. 62

130 Gokyayla, (Sadakat ve Ozen) , s. 787.

151 Avel, Sadakat ve Ozen, s. 372.

132 Gokyayla Sadakat ve Ozen, s. 788.

133 Gokyayla, Sadakat ve Ozen, s. 787,788. Bu kapsam altindaki borglara i¢in ayrmtili agiklamalar
i¢in bkz. Gokyayla, Sadakat ve Ozen, s. 791 vd.
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TBK 471/2 “Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugun belirlenmesinde,
benzer alanda isleri tistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki
ve teknik kurallara uygun davranis” seklinde 6zen borcunun kistasini belirlemeye
calismistir. Burada benzer alandaki isin tespiti i¢in Oncelikle eserin tiirii tespit

edilir.'>*

Benzer alanda faaliyet gosteren yiiklenicinin ekonomik olarak da benzerlik
tasimas1 aranir.””” Basireti bir yiiklenici ifadesinden ise yiiklenicinin tacir olup
olmamasindan bagimsiz olarak objektif nitelikte ve bu nitelikte davranislardan da
iist diizeyde olan davranis anlasiimalidir.”>® Son 6lgiit ise eserin mesleki ve teknik
kurallar olup, bundan da genel olarak yiiklenicinin uymakla yiikiimli oldugu
kurallarin hepsi kastedilmektedir."”’ Ingaat alaninda ise bu kurallar, “yap1 teknigi
kuralr” olarak nitelendirilir."”® Ozen 6lgiisiinii belirleyen bu diizenleme ile artik
ayrica yiiklenicinin sorumsuzluguna dair anlasma olmasi harig, onun yetersizliginin

arsa  sahibince biliniyor olusu yiiklenici i¢in  kusursuzluk olarak

nitelendirilemeyecektir.'

Yiiklenicinin tacir olmasi halinde, onda aranan 6zenin Olgiisii daha da agir bir
degerlendirmeye tabi tutulacak ve 6zen yiikiimliiliigli kapsaminda her tedbirin
aldigini ispat yiikii de onda olacaktir.'® Arsa pay: karsihig1 insaat sézlesmelerinde

de karsimiza genellikle tacir olan yiiklenici ¢ikacagi burada ifade edilmelidir.

Eserde bir ayip veya noksanlik varsa 6zen borcuna aykirilik hiikiimlerine degil,
TBK 474 vd. hiikiimlerine gidilir. Ozen borcuna aykirilik genelde yan ve koruma
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranilmasi halinde meydana gelir. Bu da karsimiza
bildirim ytlikiimliiliigiiniin zamaninda yapilmamasi, yardimci kisilerin yeteri kadar

denetlenememesi gibi durumlar ile karsimiza gikar.''

134 Tasatan, Caner: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ozen Borcunun Olgiisii, Sorumluluk Hukuku

Seminerler — Makaleler, Editor: Basak Baysal, Istanbul 2017, 5.357-374, s. 363.

133 Tasatan, s. 365.

136 Tasatan, s. 367.

157 Tasatan, s. 367,368.

138 Tasatan, s. 368, dn. 38; bkz. Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 91.

159 Avel, Sadakat ve Ozen, s. 378.

160 Avci, Sadakat ve Ozen, s. 379,380; Yargitay karar, Yargitay 15. HD’ nin E. 2012/8083 K.
2013/6329 sayil1 28.11.2013 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.02.2019, Avcy, s.
379, dn. 50’den.

1! Gokyayla, Sadakat ve Ozen, s. 799; Zevkililer/Gokyayla, s. 504.
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Yiiklenici, oncelikle arsanin, insa edecegi yapiya uygun olup olmadigina
bakmalidir.'® Ayrica yiiklenici yapacagi bildirimi derhal yapmalidir aksi halde

?  Bildirim yiikiimliiligiiniin herhangi bir

bunun sonuglarindan yiikiimlii olur.'®
sekilde ihlali halinde Secer, yapimin ayipli olmasindan ve ayrica geg teslim varsa
gecikmeden dogan zararlarin da bu ihlal sonucu istenebilecek zarar kapsamina
girdigini ifade etmektedir.'® Bildirimin zamaninda yapilmamasi halinde arsa
sahibi, ister igse devami, isterse de yiiklenicinin zararini ddeyerek sdzlesmenin

feshini talep edebilir.'®

Yargitay 6zen borcuna uygun davranmayan yiiklenicinin, fesih halinde kusurlu

sayilacagini ifade etmistir.'®

Sadakat ve 6zen borcuna ait diizenlemelerden'®” TBK 472, malzemenin arsa sahibi
tarafindan saglandigr durumlarda yiikleniciye malzemelerde bir ayibin tespiti
halinde arsa sahibine haber verme, malzemeleri 6zenle kullanma ve malzemelerden

arta kalan olursa bunu arsa sahibine teslim borglarim yiiklemektedir.'*TBK 472/2

162 Secer, Oz: “Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Bildirim Borcu”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ nin
Anisina Armagan, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayis: Cilt: 11, Say1:145-
148, Eyliil- Ekim 2016, s. 727-754 (Bildirim Borcu), s. 732. Yargitay 15. HD’ nin E. 2011/1955 K.
2011/7758 sayil1 21.12.2011 tarihli karari, “Yiiklenici isin uzmani sifatryla ingaat yapacagi arsanin
durumunu goérmek, insaata engel hususlar varsa bunlar sozlesmeye dercetmek veya engellerin
ortaya ¢ikmasindan itibaren makul bir siire igerisinde arsa sahiplerine durumu bildirip, varsa insaata
engel hususlarin ortadan kaldirilmasini talep etmekle yiikiimlidiir.” www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 26.02.2019, karar Secer, Bildirim Borcu, s. 732, dn. 27°den (UYAP)

163 Secer, Bildirim Borcu, s. 742; Oz, s. 119.

164 Secer, Bildirim Borcu, s. 745.

195 Seger, 5. 270,271; Tandogan, Cilt 2, s. 112; Zevkliler/ Gokyayla, s. 517

1% Karadas, 153, Yargitay 15.HD’nin E. 2003/6488 K. 2003/2482 sayili 08.05.2003 tarihli karar
“Yanlar arasindaki s6zlesme uyarinca Kooperatife ait A-B bloklarin ¢at1 yapim isi ek siireler disinda
10.1.1999 tarihinde bitirilecek, 8,5 milyar TL olan i bedeli ise 30.6.1999 tarihine kadar 6denecektir.
Odemelerde 30.6.1999 tarihine kadar kooperatif lehine opsiyon oldugu halde is ancak %70,20
seviyesine getirilmis, iistelik imalat yeni kereste yerine eski kereste kullanilarak yapilmistir. Biitiin
bunlar is sahibi kooperatifin yiikleniciye olan giiven duygusunu zedeleyeceginden isinde &zen
borcuna sadik kalmayan yiiklenicinin fesihte kusurlu oldugunu gosterir. Kendi kusurlu davranis ile
feshe neden olan yiiklenici, kar mahrumiyeti zarar1 isteyemeyeceginden yiiklenicinin karsilik
davada talep ettigi ve mahkemece 706.770.224 TL olarak hiikiim altina alinan bu talebin reddi
gerekeceginden karar bozulmalidir. www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Karadas,
s.153,154, dn.56’dan.

7 TBK 472/3; 473, 476 ve 483/2 diizenlemeleri ve bunlarin sadakat ya da dzen borcu olarak
nitelendirilmelerine iliskin ayrintili agiklamalar igin bkz. Avei, Sadakat ve Ozen, 383 vd.

'8 Karadas, s. 141; Oy/ Hasal, s. 61;Yargitay 15.HD’ nin E. 1986/2008 K. 1987/832 sayili
27.04.1987 tarihli karari, karar naklen Oy/Hasal, s. 61°den.
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maddesinin 6zen borcunun bir yansimasi oldugunu s6yleyenler olmakla beraber'®
Tandogan bu diizenlemenin sadakat borcunun bir goriinimi oldugunu
kanaatindedir.'”’ Avecr ise, artan malzemeyi iadenin sadakat; diger hallerin 6zen

borcu kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini ifade etmektedir.'”'

Yiiklenicin borglar1 arasinda TBK 473 gore yiiklenici; ise zamaninda baslama,
sozlesmeye aykiri olarak isi geciktirmeme ve isi zamaninda tamamlama i¢in gerekli
performansi gostermek zorundadir. Bu hallerde ve de yine TBK 473/1 ’e gore arsa
sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple isin zamaninda bitirilemeyeceginin
anlasildig1 durumlarda, is sahibi teslim giiniinii beklemeden s6zlesmeden donebilir.

. g e . 172
Bu borcun da 6zen borcuyla ilgisi vardir.'”

TBK 476 is sahibinin hatali emirlerine karsi, onu uyarma yiikiimliiliigti ile TBK
483/2 yapilan seyin (burada binanin) is sahibince verilen malzeme ya da gosterilen
arsa yahut is sahibinin talimatlar1 yiizinden dolay1 telef olmasi ve bu hususlarin
yiiklenici tarafindan zamaninda ihbar edilmemesi sebebiyle yaptig1 masraflari

isteyememesi diizenlemeleri de 6zen borcu ile ilgilidir.'”

3. Diger Borclar

Taraflar s6zlesmeyi yaptiklarinda insaatin tamamlanip bagimsiz boliimlerin teslimi
icin bir zaman belirlemis olabilirler. Iste bu halde yiiklenici taahhiit ettigi zaman
dilimi i¢inde bagimsiz boliimlerin teslimini gerceklestirememesi durumunda
bundan sorumlu olacaktir.'”* Bunun haricinde s6zlesmede diizenleme yaparak

yliklenicinin bu hususlar i¢in de sorumlu oldugunu kararlastirabilirler.

1 Yakuppur, Sendi: Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna

Aykiriliklari, Istanbul 2009 (Eseri Teslim Borcu), s. 37; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 119; Senocak,
Zarife: Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 29.

7" Tandogan, Ozel Cilt 2, 5.49.

7! Avel, Sadakat ve Ozen, s. 383.

172 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 119; Avci, Sadakat ve Ozen, s. 385.

173 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 119.

174 Enli, s. 47.
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B. Arsa Sahibinin Borg¢lar

1. Arsa Paylarin1 Devretme Borcu

Arsa sahibi, sozlesmede yiiklenicinin borglarini ifasina engel olabilecek hukuki ve
maddi engeller olmadan arsanin teslimini gergeklestirmelidir. Arsa, insaat yapimina
hukuken ve madden elverisli olmalidir.'”” S6zlesmede kararlastirilan tipe gore arsa
sahibi, ya ingaatin oranina gore ya ingaatin tamamlanmasinin ve tesliminin ardindan
veya sozlesmede bir taahhiitte bulunmussa bu taahhiidiiniin ifas1 olarak s6zlesmede
belirli arsa paylar1 devretmelidir.'’® Sézlesmede arsa sahibinin asil borcu ticret
yerine arsa paylarimin devridir.'”” Ancak arsa sahibinin arsa paymi devir borcunu
yerine getirmesi i¢in Oncelikle yiiklenicinin borcunu sézlesme kurallarina, imar

mevzuatina uygun bir sekilde insaatin tamamlanmasi ve teslimi aranacaktir.'”®

Arsa sahibi, yiikleniciye isabet edecek bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini direk
ticiincii kisilere devredebilir. Bu durumda da arsa paymi devir borcunu yerine
getirmis oldugu kabul edilmelidir.'” Ancak bir uyusmazlik halinde Yargitay, arsa
sahibinin kendisine bu yonde bir talimat verildigini ispatlamas1 gerektigini ifade

etmektedir.'®°

'3 Karadas, s.341; Yargitay 15 HD’ nin E.2007/3 K.2007/2035 sayili 02.04.2007 tarihli karart
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Karadas, s. 341 dn.341 ; ifa hazirlig
doneminde arsa ilizerinde insaat yapimina engel olan sorunlarin arsa sahibine bildirilmesinin
gerekliligi hakkindaki karart: Yargitay 15 HD E. 1985/4396 K. 1985/1727 sayil1 karari, karar Naklen
Karadas, s.342 dn.342’den.

"7 Bkz. s. 16 vd.

177 Karadas, s. 352,353.

'78 Karadas, s. 355. Yargitay 15. HD’ nin E.1998/1706 K. 1998/2391 say1l1 04.06.1998 tarihli karari,
karar Naklen Karadas, s. 355,dn.359’dan.

"7 Erman, s. 53,54. Yargitay 15. HD’ nin E. 2007/3258 K. 2007/4639 sayili 09.07.2007 tarihli
karari, “Yanlar arasindaki s6zlesmenin 3. maddesinde de bagimsiz bdliimlerin tapularinin yiiklenici
tarafindan gosterilecek sahislara arsa sahibi tarafindan devredilecegi kararlastirilmistir. Bu durumda
davali arsa sahibinin devir igin talimat verildigini ispatlamas1 gerektiginden, mahkemece dava
degerinin miktar itibariyle davada sahit dinlenilmesi miimkiin degildir. Ancak satin alan {giincii
kisilerin ellerinde belge bulunmasi ihtimali karsisinda satin alan kisilerin yeniden dinlenilerek
davaci yiikleniciden daire satin aldiklarina dair ellerinde s6z konusu ddeme belgeleri gibi deliller
varsa ibraz ettirilmesi igin HUMK'nin 334. maddesi uyarinca islem yapilmasi...”www kazanci.com,
Erisim Tarihi: 26.02.2019, karar Erman, s. 54, dn. 70a.

'%0 Bir 6nceki atifta gegen Yargitay karart.

33



Yiiklenicinin kendisine diisen borcu yerine getirmesine ragmen arsa sahibinin
ylikleniciye isabet edecek bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devretmemesi halinde
yiiklenici tescil isleminin yapilmasimi talep edebilir.'®' TMK 1013 geregi tescil,
malikin yazili tescil talebi tizerine yapilir.'®> Tescilin talep iizerine yapilmasi
halinde sorun yoktur ancak arsa sahibinin tescil talebinde bulunmamasi iizerine

yiiklenici TMK 716 geregi miilkiyetin kendisine gegirilmesini talep edebilir.'®
2. Insaatin Tamamlanmasi i¢in Kendisine Diisen Yiikiimliiliikleri Eda Borcu

Arsa sahibi, imar durumunun bina yapimi i¢in uygun oldugu'®* , hukuki ve fiili bir

engelin bulunmadig1'® arsay1 yiikleniciye devretmelidir.'®

Kural ruhsatin arsa sahibi tarafindan alinmasi oldugu i¢in, arsa sahibinin ruhsat

almmasimnda imar mevzuatma uygun plan ve projenin teminini saglamas: gerekir'®’.

Arsa sahibi ruhsat almadan yiikleniciyi kagak insaat yapimina zorlayamaz.'®®
Ancak Yargitay’a gore “Anahtar teslimi” kosullu arsa payr karsilifi insaat
sozlesmelerinde ise iskan ruhsatinin alimmmasmin yiiklenicinin sorumlulugunda

oldugu belirtilmelidir.'*’

81 Tokat, Hiiseyin: “Arsa Pay1r Karsih@ Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasiin

Acilabilecegi Cesitli Thtimaller”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 24, Say1 1, Y1l
2016, s. 181-245,s.202.

182 Tokat, s . 202.

183 Tokat, s . 202.

'8 Karadas, s. 340; Yargitay 15. HD’ nin E. 1989/2987 K. 1990/43 say1l1 22.01.1990 tarihli karari,
karar Naklen Karadas, s. 340, dn. 339°dan.

185 Karadas, s. 341; Yargitay 15. HD’ nin E. 2007/3 K. 2007/2035 say1l1 02.04.2007 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.02.2019, karar Karadas, s. 341, dn. 341°den.

186 Karadas, s. 340,341

"% Seger, Oz: “Is Sahibinin Teslim Borcundaki Gecikmeden Dolay1 Sorumlulugu, insaat Hukuku
ve Uygulamas1”, 2017, Editorler: Emrehan Inal, Basak Baysal, Istanbul 2017, s. 521-559 (Teslim
Borcu), s. 525; Kursat, s. 156; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi, Ankara 2013, 5.207.

'8 Karadas, s. 350; Yargitay 15 HD’ nin E. 2012/8129 K. 2013/2769 sayil1 29.04.2013 tarihli karar,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.07.2018, karar Karadas, s. 350 dn.352’den.

189 Karadas, s. 228; Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 84, dn. 13 ; Yargitay 15. HD’ nin E. 2007/3700
K. 2007/5356 say1l1 17.09.2007 tarihli kararinda “Davaci, insaat1 sdzlesmelere uygun olarak yapip
teslim ettigini, ancak davali arsa sahibinin kalan %16 hisseyi halen devretmedigini, bu hissenin tapu
kaydmin iptali ile adma tescilini talep etmistir. Davali ise insaatin projeye aykirt yapildigim
savunmustur. Mahkemece davanin kabuliine dair verilen karar davali tarafindan temyiz edilmistir.
Yargilama asamasinda belediye tarafindan gonderilen 03.01.2003 tarihli yazida, insaatin iskan
ruhsatinin olmadig1 belirtilmistir. Nitekim mahkemece alinan iki ayr bilirkisi raporunda da, projeye
gore zemin kattaki 1 adet diikkan yerine fiilen 3 adet daire yapildig1 ve bu projeye aykirilik
giderilmedikce iskan ruhsatiin almamayacagi belirtilmistir. Insaat sdzlesmesinin 1. maddesinde,
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Soézlesmede yiiklenicinim ruhsat alma yiikiimliiliigline dair herhangi bir ifade yer
almasa da arsa sahibi tarafindan yikleniciye ruhsat ve diger islemler icin
vekaletname  verilmigse artik  yiiklenicinin  ruhsat almak konusunda

yiikiimliiliigiiniin dogdugu kabul edilmelidir.'

Arsa sahibinin kendi ifasini yerine getirmesinde gerekli is ve islemlerin yapilmasi
icin uygulamada genelde yiikleniciye bu konularda vekaletname vermektedir.'”!
Vekaletnamenin verildigi durumlarda yiikiimliiliklerini yerine getirmeyen
yiiklenici temerriide diiser.'”> Buna karsilik eger yiiklenici arsa sahibinden vekalet
verilmesi i¢in talepte bulunmus ancak arsa sahibi vekalet vermemisse yiiklenici,

mahkemeye bu konuda hiikiim verilmesi i¢in bagvurabilir.'”?

Secer’e gore, is sahibinin is birliginde bulunma ytlikiimliiliigii cogunlukla kiilfet
olarak degerlendirilip, alacakli temerriidiine bagvurulmasini gerektirse de somut
olayda bunlar bir bor¢ olarak diizenlenmisse borcun ifa edilmemesi hiikiimlerine
basvurulmas: miimkiindiir."** Seger, 6zellikle is sahibinin isbirliginde bulunmama
ylikiimliiliigiinii yerine getirmedigi durumlarda yiiklenici agisindan kendi borcunu
ifas1 (ingaat yapma ve teslim etme) ¢ok zor ya da imkansiz hale geliyorsa isbirligi
borcunun sozlesmeden dogan bir bor¢ oldugu kanaatine varilabilecegini ve
karsilikli menfaatlerin olduk¢a dnemli oldugu insaat sézlesmelerinde, bu is birligi
yiikiimliiliiklerinin s6zlesmede diizenlenmedigi hallerde dahi bunlarin yan edim

yiikiimliiliigii olarak kabul edilebilecegini ifade etmektedir.'”

ingaatin tamamen bitiminde ( anahtar tesliminde ) %16 pay devri yapilacag: kararlastirilmistir.
Dairemizin yerlesmis uygulamasina gore anahtar teslimi ibaresi iskan ruhsatinin alinmasimi da
igerir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.01.2019, karar Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 84, dn.
13’den. (Yarg: Diinyasi, Mart 2008, s. 139)

10 Karadas, s. 351; Yargitay 15. HD’ nin E. 1989/434 K. 1989/983 say1l1 03.03.1989 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.02.2019, karar Karadas, s. 351,352, dn. 355’den.

P! Karadas, s 344.

12 Karadas, s. 344; Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/2469 K. 2003/2976 sayili 04.06.2003 tarihli
karari,www kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.02.2019, karar Karadas, s. 344, dn. 344’den.

193 Karadas, s. 345; Yargitay 15. HD’ nin E. 1998/4977 K. 1999/166 say1l1 28.01.1999 tarihli karari,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.02.2019, karar Karadas, s. 345,346, dn. 347’den.

194 Seger, Teslim Borcu, s. 527.

195 Seger, Teslim Borcu, s. 527. isbirligi borcunun ihlali halinde uygulanacak hiikiimlere dair
ayrintil bilgi i¢in bkz. Seger, Teslim Borcu, s. 527 vd.
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V. SONA ERMESI ve SONA ERMENIN HUKUKI SONUCLARI

A. Sozlesmeyi Sona Erdiren Sebepler

1. Sozlesmeyi Sona Erdiren Genel Sebepler

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinden dogan borclar, diger sozlesmelerde
oldugu taraflarin borg¢larini ifa etmeleriyle, ifanin imkansizlagmasi, ibra, taraflarin
borglarini takas, bozucu bir sart kararlastirilmis olmasi durumunda bu bozucu sartin
gerceklesmesi, bor¢lu ve alacakli sifatlarinin birlesmesi ve yenileme durumlarinda

sona erecektir.'”®

Belirtmek gerekir ki borcun sona ermesi ile bor¢lu borcundan kurtulurken, alacakl
da alacak hakkini kaybeder."”” Genis anlamda borg iliskisinin sona ermesinde ona

. . . . . - g . . . . . 198
ait borcun sona ermesi hali miimkiin oldugu gibi; aksi de miimkiindiir.

2. Yiiklenicinin Aczi ya da Oliimii

Kural olarak bu sézlesme yiiklenicinin aczi ya da 6liimii ile sona ermez. Yani bu
sOzlesmedeki borcun sahsa siki surette bagl bir bor¢ oldugu sdylenemez. Ancak
somut olayda yiiklenicinin kigisel 6zellikleri s6zlesmenin yapilmasinda énemli bir
rol oynamigsa, TBK 486 geregi yliklenicinin aczi ya da 6liimii sézlesmenin sona

: 9
ermesine sebep olacaktir.'’

TBK 486 hiikkmiiniin arsa payt karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan
uygulanamayacagini ¢ilinkii bu sozlesmede insaatin yapiminin sermaye
gerektirdigini dolayisiyla da sahsi bir 6zelligin s6z konusu olmadigini ifade eden

goriisler de vardir.*”

¢ 0guzman/QOz, cilt 1, s. 539. Ayrntili bilgi igin Oguzman/Oz, cilt 1, 5.537 vd.

7 0guzman/Oz, cilt 2, s. 537

8 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 537

1% Kaya, s.76; Zevkliler/Gokyayla, s. 578.

% Siiteii, s.314. Konuya iliskin Yargitay 15. HD’ nin E. 1990/1503 K. 1990/4707 sayil1 12.11.1990
tarihli kararinda “Taraflar arasindaki uyusmazlik, arsa karsilifi insaat sdzlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Davacilar, davali yiiklenicinin insaati terk ettiginden dolayr 5.1.1987 giinlii
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3. TBK 473’te Taninan Donme Hakki

Bu madde 6zen borcuna aykirilign 6zel bir diizenlemesidir®®' TBK 473
sozlesmede Gngoriilen siire agisindan arsa sahibine bazi haklar vermektedir.”?
Maddenin lafzindan anlasilacag: iizere arsa sahibi, yliklenicinin ise zamaninda
baglamamas1 ya da isi geciktirmesi yahut arsa sahibinin bir kusuru olmaksizin
gerceklesen bir gecikme halinde ve bu sebeplerden Otiirii isin zamaninda
bitirilemeyeceginin agikca anlasilir olmas1 durumunda, teslim giiniinii beklemeden
so6zlesmeden donme hakkina sahip olacaktir. Dolayisiyla kural olarak ytiklenici, ise
zamaninda baglamali ve de yliklendigi ise gore zamaninda isini teslim edebilmek

icin isi gerekli tempoda yiiriitmelidir.**®

[fa zamaninin sézlesmede acikca belirtilmedigi hallerde TBK 473 diizenlemesinden
faydalanilabilir.”** Eger ifa zamani belirlenmisse, ancak gecikme sebebiyle ifanin
zamaninda yapilamayacagimin anlagilmasi tizerine, TBK 473’¢ gdre donme

hakkinin kullanilmas: miimkiindiir.2%’

Siit¢ii’ ye gore insaata ne zaman baslanacagina dair sdzlesmede hiikiim olmasa dahi
TBK 473 hiikmiiniin uygulanmas1 miimkiin olmalidir. Aksinin kabulii, arsa sahibini
caresiz birakmak anlamina gelir. S6zlesmede baslama zamaninin belirlenmemis

olmas: yiiklenicinin diledigi zaman ise baslama liiksii oldugu anlamina gelmez.*°

ihtarla 30 gilinde insaata basglanmasini istemiglerdir. Oysa mahkeme, miiteahhit Ahmet'in
6ldiigiinden dolayr Borglar Kanununun 371. maddesine goére bu olguyu gerekce yaparak
sozlesmenin feshine karar vermistir. Anilan maddedeki miiteahhitin 6lmesi durumu, yapilacak isin
miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara alinmasi hallerine miinhasirdir. Olayimizda,
normalde insaat1 miiteahhidin mirasgilar1 da yapabilir. Insaatin tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi
becerisi nazari itibare alinmamistir.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 12.10.2018, Siitcd, s.
314,315 dn. 132°den.

291 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 119.

202 Erman, s. 50.

2% Hizir, Fatma: Eser (istisna) Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslimden Onceki Sorumlulugu
(BK. MD.358), Yiiksek Lisans Tezi, s. 34.

9% Altag Hiiseyin: Istisna Sézlesmesinde is Sahibinin ifadan Once Sézlesmeden Donme Hakki (
BK. mad. 358) , Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, Editorler: Mehmet Unal, Veysa
Bagpinar, Mehmet Kilig, Siileyman Yilmaz, s.97-110, s.100.

293 Altas, s. 100.

206 Siitei, s. 722.
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Bu durumda arsa sahibinin sézlesmenin basinda yliklenicinin makul siirede ise
baslayacagina dair giiven duyarak sdzlesmeye bu konuda bir diizenleme getirmemis
oldugu diistiniilmelidir.*®” Hukuki kosullarin degisme ihtimali de bulundugundan,
arsa sahibinin sdzlesmenin ifasina bir an evvel baglanmasi noktasinda menfaati
oldugu kabul edilmelidir.”®® Fakat aksi goriiste olanlar™, insaatin genel
seviyesinde bir gecikme yoksa, zamaninda teslim edebilecegi kadar bir siireye
sahipse onun ise baslamada ve temposunu ayarlamasinda yiiklenicinin serbest

oldugunu ifade etmektedirler."

Yine isin basl basina yavas goriiliiyor olmas1 donme igin yeterli sayilmaz. Cilinkii
taraflarca Ongoriilemeyen zorluklarin ¢ikmasi halinde gecikmelerin olmasi
miimkiindiir.>'" Ancak isi kolaylastiran bir durumun meydana gelmesi halinde
yiiklenici, is sahibinin bu isin yavas siirecegini bastan géze aldigini one siirerek,

faaliyetlerini erteleyemez ve isi hizlandirmaktan kagmamaz.'?

Ise ne zaman baslanmis sayilacagi her somut olay acisindan ayri bir
degerlendirmeyi gerektirir. O zamana dek yapilan iglerden geriye kalanlarin, kalan
vakitte tamamlanmasinin miimkiin olup olmadigina bakilmalidir. Kural olarak
yliklenicinin proje ¢izdirmesi, malzeme almasi, ruhsat almasi ise bagladigini ifade

213
eder.

Yiiklenicinin eseri meydana getirme asamasina varmamis olmakla beraber,
hazirlik asamasi icin gerekli tiim girisimlerde bulunmasi halinde is sahibinin, ise
zamaninda baslamadigina dayanarak sézlesmeden donmesi iyi niyet kurallar ile

bagdasmayacaktir.”'*

27 Siitei, s. 722.

298 Siiteii, s 722

209 Oz, Ingaat Sozlesmesi, s. 132; Ayan, Serkan: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii,
Doktara Tezi, Ankara 2008, s. 298,299.

210 Siitei, s. 722.

21T Altas, s. 101; Oz, M. Turgut: is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul 1989, (Eser),
s. 58.

12 Altas, s. 102,103. Oz, Eser, s. 58.

213 Altas, s. 101.

1% Altas, s. 101. Yargitay 15. HD’ nin E. 2002/3513 K. 2002/4971 sayili 06.11.2002 tarihli
karari,www kazanci.com, Erisim Tarihi: 08.03.2019, karar Altas, s. 101,101, dn. 16 o da Karadas,
s. 511, dn. 11°den.
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TBK 473/1° in kanun lafzinda her ne kadar “...sozlesmeden donebilir.” dese de
doktrinde bir goriis®", arsa sahibinin hem geriye etkili olarak dénebilecegini hem

de ileriye etkili olarak feshedebilecegini ifade etmektedir.*'®

Yine bu goriise gore
eger ki donme, yiiklenicinin asir1 derecede zarar gérmesine yol agacaksa o zaman,

sadece ileriye etkili olarak fesih imkani kullanilabilir.*"’

Hizir’a gore arsa sahibinin TBK 473’ten faydalanma imkaniin bulundugu
durumlar teslimden 6nce gergeklesen erken temerriit halidir ve bu durumlarda arsa
sahibinin, ddonmeden daha hafif nitelikte olan TBK 125’te tanian diger se¢imlik

 Hakim olan bu diisiinceye gore®'’;

haklardan yararlanma imkani olmalidir.”!
ylikleniciye dncelikle bir temerriit ihtar1 -TBK 117/2” deki haller sakli olmak tizere-
yapilmali, TBK 125/2°deki se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in de TBK 125/1
geregi uygun bir siire -TBK 124 sakli olmak iizere- taninmalidir.”*® Ayrica
yiiklenici TBK 119/2 geregi kurtulus kanit1 getirecegi haller ayrik olmak iizere
beklenmedik hallerden de TBK 119/1 geregi sorumlu olacaktir.”*' Ancak Oz, kural
olarak eser sdzlesmelerinin ani edimli oldugunu ve TBK 473/1 hiikmiiniin ifaya
hazirlik agamasi i¢in getirilen bir diizenleme oldugunu ve bu sebeple de heniiz bu

asamada temerriit olamayacagindan, temerriit hiikiimlerinin kiyasen dahi

uygulanmasimin miimkiin olmadigina kanaat getirmistir.***

Yine TBK 473/2°de taminan®*® bir diger hak da s6zlesmenin devami sirasinda arsa
sahibinin yiiklenicinin kusuru yiizinden ingaatin ayipl ya da sézlesmeye aykir
olacaginin acik¢a anlasiliyor olmasi halinde yiikleniciye bu ayibin veya aykiriligin

diizeltilmesi i¢in siire verilebilecegini, aksi halde masraflar1 kendisine ait olmak

1% Giimiig, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 2, 3. Basi, Istanbul 2014. (Ozel-
Cilt 2), s. 25, dn. 124°de zikredilen yazarlar.

21 Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 25.

217 Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 25,26.

218 Hizir, s. 39.

1% Giimiis, Ozel Cilt 2, s 25, dn. 123°deki yazarlar.

220 Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 25.

22! Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 25.

222 9z, insaat Sozlesmesi, s. 128.

¥ TBK 473/2’ nin uygulanabilmesi igin gerekli sartlara dair ayrintili agiklamalar igin bkz. Kocaaga,
Koksal: “Miiteahhidin isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimliiliigiinii ihlal Ederek Eseri Ayipli veya
Sézlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacagimin Anlasiimas: Halinde Is Sahibinin BK. M. 358/I1 Uyarinca
Sahip Oldugu Haklar”, Doku Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 6, Say1: 1, 2004, s.
177-201,( BK. M. 358/I1 Uyarinca Sahip Oldugu Haklar), s. 181 vd.
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iizere ayibin giderilmesi ya da sozlesmeye uygun insaatin devami igin ii¢lincii
kisiye isin devredilecegi konusunda ihtarda bulunma imkanidir. TBK 473/2’de
sozlesmeden donme hakk: tanmmanustir.”** Ancak, Tandogan’a gore; TBK 473/2
sartlarmin ~ oldugu  durumlarda kiyas yoluyla TBK 125 kiyasen
uygulanabilmelidir.**> Tandogan’a gére TBK 473/2’de her ne kadar dénme igin
stire ve bildirim bakimindan bir diizenleme yapilmasa da buradaki boslugun
temerriide iliskin genel hiikiimler kapsaminda doldurulup, bir bildirim ile uygun bir
siirenin tayin edilmesi iizerine fesih yoluna gidebilmelidir.** Bu hiikiim

kapsaminda arsa sahibi, sézlesmeden dénebilme hakkina sahiptir. **’

TBK 473/2 kapsaminda verilecek siire TBK 123’de tayin edilecek siire ile aym
nitelikte olup amag¢ burada bor¢lunun borcunu geregi gibi ifa edebilmesi i¢in son

N b 228
bir imkan saglanmasidir.

4. Ayip Halinde S6zlesmeden Donme

a. Genel Olarak Ayiptan Sorumluluk

Yiiklenici yukarida belirtildigi {izere insaati tamamlama ve teslim etme borcu
altndadir.”” Onun bu teslim borcu kapsamina sz konusu yapida ayip ve
eksiklikler varsa bunlar listlenmek de girer. Yiiklenici ayipsiz ve eksiksiz bir eser
meydana getirme ve bdylesi bir yapiy1 teslim etme borcu altindadir. S6zlesmede
kararlagtirilan nitelikleri tasimayan yapinin teslimi, ayipli ifa olur ve ayiba karsi

tekeffiil borcu dogar.**”

*** Kocaaga, BK. M. 358/II Uyarinca Sahip Oldugu Haklar, s. 196.

225 Tandogan, cilt 2, s. 69,

2% Tandogan, cilt 2, s. 69; Yargitay 15. HD’ nin E. 2001/4463 K. 2001/3777 sayil1 10.10.2001 tarihli
karari, karar Hizir, s. 55, dn. 80’den. (YKD. Cilt 28, Say1 4 Y11 2002, s. 581,582). Donme veya fesih
hakkinim miimkiin olup olmadigma dair goriisler i¢in bkz. Aral/Ayranci, s. 388 vd. ; BK 473
kapsaminda s6zlesmeden donmenin hukuki sonuglari i¢in bkz. Hizr, s. 55 vd.

2" Tandogan, cilt 2, s. 69,70. Fesih ve dsnmeye iliskin tartismalar i¢in bkz. Tandogan, cilt 2, s. 112
vd, 128 vd.

%% Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 112,113; Kocaaga, , BK. M. 358/II Uyarinca Sahip Oldugu
Haklar, s. 187.

** Bkz. s. 26.

2% Ucar, Ayhan: Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara 2003,
$.36,37.
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Acik aylp muayene sirasinda goziikebilen ayiplar olup, bunlarin uygun bir siire
icinde muayene edilmeme ve derhal arsa sahibince yiikleniciye bildirilmemesi
yiiklenicinin bu konudaki sorumlulugunu kaldirir.*' Gizli ayiplar ise ancak teknik
bir inceleme neticesinde ya da zamanla kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayiplar olup
bu tiirden ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde yiikleniciye derhal bildirilmesi

zorunlulugu vardir.”?

TBK’ nin 477. maddesi insaatin kabulii i¢in gozden gecgirme ve bildirim ile insaatta
sonradan ortaya ¢ikabilecek zararlar agisindan yapilan diizenlemeleri igermektedir.
Bu maddeye gore insaat kabul edildikten sonra kural olarak yiiklenici — kast1 haller
ve gozden gecirmede fark edilmesi miimkiin olmayan ayiplar i¢in olan haller sakli
kalmak tizere- sorumluluktan kurtulur. Arsa sahibi gézden geg¢irme ve bildirim
yiikiimliiliiklerini yerine getirmez ise insaati kabul etmis sayilir ve dolayisiyla bu
halde de yiiklenici sorumluluktan kurtulur. Eserde sonradan ortaya ¢ikan ayiplar
icin ise arsa sahibinin herhangi bir bildirimde bulunmamasi halinde is sahibinin
eseri  kabul etmis sayilacagt ve dolayisiyla yiiklenicinin sorumluluktan

kurtulacagmnin kabulii gerekir.*>

TBK 474’°e gore arsa sahibi, yapiy1 gézden gegirmeli ve varsa ayiplari uygun siire
icinde bildirmelidir. Bildirim herhangi bir sekil sartina tabi degildir.>** Yargitay’m
ihbarin telefonla yapilmasiin dahi yeterli olacagini ifade ettigi, sahitle ispatinin

miimkiin olan bir olgu olduguna dair karar1 da vardir.”*’

! Sahiniz, Cevdet Salih: Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa ( Eksik is ) ve Ayiph
Ifadan Sorumlulugu, Istanbul 2014, s. 106; Oy/ Hasal, s. 71.

2 Sahiniz, , s. 107,108; Oy/Hasal, s. 71,72;

233 Oy/Hasal, s. 71, 72.

% Karahasan, Mustafa Resit: insaat imar ihale Hukuku, Cilt 1, 1997, s.278; Yargitay 15.HD’ nin
E. 1989/3847 K. 1989/4937 say1l1 21.11.1989 tarihli karar1, “Ote yandan, BK. 362. maddede sozii
edilen ayip ihbarinin siibutu her hangi bir sekle bagli tutulmamaistir. Diger bir deyimle, is sahibi eseri
teslim alirken kusurlu islerin varligini yiikleniciye bildirdigi hakkinda her tiirli maddi delile
dayanabilir.”www kazanci.com, Erisim Tarihi:18.01.2019, karar Karahasan, Insaat Hukuku Cilt 1,
s. 278’den.

% Karahasan, s. 268; Yargitay 15. HD nin E. 1991/1490 K. 1991/1583 sayili 28.03.1991 tarihli
karar1, “ Ayip ihbarmin telefonla yapilmasinda bir sekli noksan yoktur. [hbarim yapildigi sahitle dahi
ispatlanabilir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 18.01.2019, karar Karahasan, s. 268’den.
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Eger bu ayip arsa sahibinin talimat1 ya da sagladig1 bir malzeme sebebiyle olmus
ve yiiklenici bu konuda ihtarda bulunmussa, arsa sahibinin ayiptan dogan haklar

kullanmasi miimkiin degildir.**®

Is sahibinin gdzden gecirmesindeki 6zen igin, Senocak, orta vasifta bir alicinin ayni
durum ve kosullar altinda gdsterecegi 6zenin kistas alinmasi gerektigini, uzman
kisilerin 6zenini dikkate almanin ticari iligkiler agisindan gegerli olabileceginden,
bunu eser sdzlesmesine uygulamanin borcuna aykir1 davranan yiikleniciyi
fazlasiyla korumak anlammna geldigi ifade etmistir.>’ Tungomag da arsa sahibi
teknik olarak bu konuda donanimli olmayacagi i¢in, bozuklugun sebebini
bildirmesinin, onu adlandirmasinin beklenemeyecegini ifade etmistir.”>® Gauch ve
Gautschi’ ye gore ise bu konuda teslim edilen yapiyla ilgili bilgisi bulunan ortalama
bir kisinin Gzeninin dikkate almmasi gerektigini ifade etmektedir.”’ Ayrica
Gautschi, teknik bir ingaat s6z konusu ise orta nitelikte uzman bir kisinin 6zenin

dikkate alinmas: gerektigi kanaatindedir.**

Erman’in da katildig1 ve Yargitay’in da
benimsedigi, arsa sahibinin bulundugu kosullarda kendisinden beklenebilecek
ozeni kistas almmasi gerektigidir.**' Bu konuda arsa sahibinin, ayni durum ve
kosullar altinda ortalama bir kiginin gosterecegi 6zenin benimsenmesi ve teknik
bozuklugu adlandirmanin da her kosulda ondan beklenmemesi gerektigi

kanaatimizce isabetli olandir.

Genel olarak ayip, ortaya ¢ikarilan ingaattaki fiili niteliklerin, o ingaat i¢in olmast

gereken niteliklerden farkli olmasi yahut bu ingaatta olmasi beklenen niteliklerin

% Oy/Hasal, 5.70 ; Senocak, s. 134,135. Bu konuya iliskin ayrintili agiklamalar igin Senocak, s. 134
vd.

7 OR-Zindel/Pulver, Art. 367, Nr.9, isvigre Borglar Kanunu, 30.03.1911/ 18.12.1936 (Naklen
Senocak, s. 115,116, 116, dn. 79, 80)

>¥ Tungomag, s. 1021.

29 Ksksal Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 155,156, dn. 469,470 NAKLEN Peter
Gauch, Der Werkvertrag, 4. Aufl,, Zurich 1996, N.2122; Georg Gautschi, Berner Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd.VI, Das Obligationenrecht, 2. Abt, Die einzelnen
Vertragsverhaltnisse, 3.Teilbd, Der Werkvertrag, Art. 363-379 OR, Bern 1967, Art 267, N. 16a.

% Gautchi, Art. 367, N. 20. (4. Aufl) ( Naklen Kocaaga, s.156, dn. 471)

**! Erman, s. 133, dn. 45; Bu goriiste olan diger yazarlar igin bkz. Erman, s. 133, dn. 45; Yargitay
15. HD’ nin E. 1978/267 K. 1978/300 sayil1 20.02.1978 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 12.10.2018, karar Naklen Erman, s. 133 dn. 45’ten. (Yasa D. 1978, s5.656)
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onda bulunmamasi halidir.**> Ayip iki sekilde s6z konusu olabilir. fIki, yiiklenici
kimi taahhiitlerde bulunmustur ancak bu taahhiitlerin geregini yerine getirmemistir.
Ikinci ise, diiriistlik kurali geregi onceden bu konu ile ilgili herhangi bir

kararlastirma olmasa da kismi olarak da olsa yapimin elverissiz olma halidir.**

Eger taraflar sozlesmede asgari kosullar belirlemislerse bu 6l¢ii kistas alinacak ve
bu kosullarin daha asagisinda bir ifa halinde ayiptan s6z edilmesi miimkiin

olacaktir.>**

Taraflar s6zlesmede yapinin nasil olacagina dair ayrintili diizenlemeler de yapmis

245 ..
Bunun haricinde

olabilirler. Bu genellikle teknik sartname ile diizenlenir.
sozlesmede ayip olup olmadiginin degerlendirilmesinde soézlesmenin eki
mahiyetindeki proje ile vaziyet plam da géz oniinde tutulur.”*® iste bu teknik
sartnamedeki eksiklikler de yapinin ayipli olmasina sebebiyet verir.”*’ Bunun
yaninda ayrica taraflarin ayrintili diizenlemedigi hususlarda mevzuat ve diirtistliik

kurali yol gosterici mahiyette olacak ve ayipli ifa olup olmadigr bu sekilde

degerlendirilecektir.***

2 Kursat, s. 67. Yargitay 15. HD’ nin E. 2015/1822 K.2015/6549 sayil 21.12.2015 tarihli karar1,
“Ay1p, yasa ya da sdzlesme hiikiimleri geregince, bir eser veya malda bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. “www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 18.01.2019, karar Kursat, s. 67, dn. 134’ten.

2 Oz, insaat Sozlesmesi, s.192.

% Erman, s. 123

2 Kursat, s. 69.

4 Kursat, s. 69; Yargitay 23. HD” nin E. 2012/2388 K. 2012/4910 say1l 12.07.2012 sayili karari
“Taraflar arasindaki sézlesmede yiiklenicinin projeyi Imar Miidiirliigiiniin onayma sunulmadan
once mal sahiplerinin onayina sunacagl kabul edilmis olup, dosyada bulunan onayli projenin
incelenmesinden davacilarin kendilerine ait daireler iizerinde onay imzalarinin bulundugu
anlasilmistir. S6zlesmeye uygun diizenlenmeyen projeye dayanilarak, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
kurulmus ise sozlesme hilkmiiniin degistirildiginin kabulii gerekir.” www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 18.01.2019, karar Kursat, s. 69,70, dn. 142’den. Bu kapsamda belirtmek gerekir ki proje
onay1 bazen sozlesme hiikiimlerinin degisikligi mahiyetinde sayilabilir. Bkz. Kursat, s. 69, dn. 142.
**" Tandogan, Ozel- Cilt 2, s. 162.

8 Kursat, s. 76. Yargitay 15. HD’ nin E. 2015/2324 K. 2015/4470 say1li 16.09.2015 tarihli karari ,
“... sozlesmenin yapildig: tarihte yiiriirlilkte bulunan deprem yonetmeligine uygun yapip
yapmadiginin, ayipli kabul edilip edilmeyeceginin saptanmasi, ayipl ise bu ayibin kabule icbar
edilip edilemeyecek diizeyde olup olmadiginin belirlenmesi,... “www.kazanci.com, Erigsim Tarihi:
18.01.2019, karar Kursat, s. 76, dn. 161°den. ( UY AP-Bilgi Bankasr)
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Teknik sartnamelerdeki hususlara aykir1 olan yapilar ayiplt sayilacaktir.** Ancak
Yargitay’in havuz, sosyal tesis vb. alanlara iligkin yiiklenici tarafindan taahhiit
edilen ancak ifa edilmeyen kisimlar i¢in bunlarin eksik ifa oldugunu ifade eden
kararlar1 vardir.” Ancak Oz’e gore eski kanun zamanindaki bu uygulama, is
sahibini nispeten kisa ihbar yiikiimliiliiglinden ve de eski TTK 25/4’deki kisa
zamanagimindan kurtarmak i¢in yapilan bu yorum, yeni TTK hiikiimlerinde bu
zamanagimi siiresinin kaldirilmasi, yine TBK 225 diizenlemesiyle ayibi ihbara
iligkin getirilen genis istisnalar karsisinda artik alici- burada arsa sahibi -aleyhine

olacak niteliktedir.?!

Arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmelerinde eger yiiklenici sadece kendisine diisecek
bagimsiz boliimlerin degil, diger bagimsiz boliimleri de daha biiyiik, daha degerli
olarak tamamlamis ve bu oturma izni almaya engel teskil edecek nitelikte degilse
ay1p bulunmadigi kabul edilmekte iken, yalniz kendi bagimsiz bdliimlerine bu tarz

degisiklik yapmasi paylasim hiikmiinii bozmas: sebebiyle ayip sayilacaktir.>>>

Aksi sozlesmede kararlastirilmadikga taraflar, ilave bagimsiz boliim yapildigi ya da
daha biiyiik yapildigi durumlarda bedel degil, bu fazla kisma isabet eden arsa

paylarini talep edebilir. Clinkii burada arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi vardir

Oz, insaat S6zlesmesi s. 192.

2% (z, ingaat Sozlesmesi, s. 192, dn. 86 ; Yargitay 13. HD’ nin E. 2012/25184 K. 2013/16764 sayil
19.06.2013 tarihli karari, “ S6z konusu sosyal tesislerin yapilmamis olmasi, alicinin satin alma
kararim etkileyen, tasinmazin degerini azaltan bir husus olup, edimin ifasindaki, bu yone iliskin
eksiklik nedeniyle saticinin aliciya karst sorumlu oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece, bu
sosyal tesislerin yapilmamis olmas1 "agik ayip" olarak nitelendirilmis ise de, dava konusu olayda
4077 sayili yasada diizenlenen, "ayipli ifa" degil "eksik ifa" s6z konusudur.” www kazanci.com,
Erisim Tarihi: 28.01.2019. Buna karsin Yargitay’in aksi yonde kararlart da vardir. Yargitay 13.
HD’nn E. 2016/112910 K. 2017/4136 sayil1 06.04.2017 tarihli kararinda “... 4 adet ticaret tesisi, 1
adet spor kompleksi, 2 adet dini tesisten olusan sosyal donati yapilarmin yapilmamis olmasi
yoniinden dava tarihi itibariyle yiiriirliikkte bulunan 4077 Sayili Kanun'un 4.maddesi geregince
bagimsiz boliimiin teslimi tarihinden itibaren 30 giin iginde davaliya ayip ihbarinda bulunulmadig:
anlasilmistir. Hal boyle olunca ayiplarin agik ayip niteliginde olmasindan ve siiresinde ayip
ihbarinda bulunulmamasindan dolayr bunlar yoniindeki taleplerin reddine karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ve yanlig degerlendirme ile bu yondeki talebin kabuliine karar verilmesi
usul ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir. “ diyerek sosyal tesislerin insa edilmemesini ayip
olarak saymistir. www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 28.01.2019.

21 9z, Insaat Sozlesmesi, s. 192, dn. 86

22 9z, Insaat Sozlesmesi, 194.

44



ve bu sozlesmede para degil, arsa paymim devri kararlastirilmistir.>>® Hal boyle
iken, vekaletsiz i gorme hiikiimlerine bagvurularak bedel istenmesi miimkiin

degildir.”>*

Ancak s6z konusu olan ilave is ise ve arsa sahibinin bunda muvafakati yok ise bu

durumda vekaletsiz is gérme hiikiimleri uygulanabilir.>>

Fakat ilave is ylikleniciye
isabet edecek bagimsiz boliimlerde de ayni oranda bir deger artis1 meydana

getirdiyse ilave is sebebiyle herhangi bir talepte bulunmasi s6z konusu olamaz.**®

Bu konu kapsaminda ayip is ve eksik is ayrimina da deginilmelidir. Eksik is
sOzlesmenin tamami goz Oniinde tutularak degerlendirilmesi gereken ve yapinin
niteligine de gore de degisebilen bir husustur.”>’ Oz’e gore eksiklik, bolinemeyen
edimlerde (insaat gibi) alacaklinin bu edimin amacina uygun olarak hig
yararlanamamasidir.”>® Erman’a gore eksik is, teknik sartnamedeki hususlarin ya
da sartnamede belirtilmese de orta nitelikte bir yapida olmasi gereken imalatin
yapilmamasidir.”*’ Sahiniz ise sézlesmede kararlastirilmis hususlarin ya da TMK 2
geregi yapilmasi gereken hususlarin hi¢ yapilmamis olmasinin eksik is olarak

nitelendirilecegini ifade eder.*®’

Ayip halinde ise o edimden yararlanmak miimkiin
olup, edimin ay1p dolayisiyla degerini azaltan bir durum vardir.*®' Ayip oldugu
kanaatine varilmasi ile ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri; eksik is oldugu kanaatine

varilldiginda ise hi¢ ifa etmeme anlamima gelmesi sebebiyle bor¢lu temerriidii

253 Kocaaga, s. 214,215.

2% Kocaaga, s. 215.

3 Erman, s. 203. Yargitay 15. HD’nin E. 1982/676 K. 1982/955 sayil1 23.04.1982 tarihli karari,
“Oysaki, davacinin s6zlesme dist olarak ingaatta yapmis oldugu munzam islerden dolay: vekaleti
olmadan bagkas1 hesabina tasarruf hiikiimlerine yani Borglar Kanunununun 410 ve miiteakip
maddelerine gore, is sahibinin menfaati i¢in yapilmis olan bir iste yapan kimsenin hal ve icabina
nazaran zaruri veya faydali bulunan biitiin masraflarin faizi ile edaya ve bu kabil taahhiitleri ifaya
is sahibinin mecbur oldugu kabul edilmistir.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 29.01.2019, karar
Erman, s. 203, dn. 34’den. (YKD. 1983/Say1 1)

% Erman, s. 204. Yargitay 15. HD’ nin E. 2001/4034 K. 2002/105 sayili 16.01.2002 tarihli karari,
“Kald1 ki fazla diye nitelendirilen is, bina miisterek garajinin alan genisletilmesinden dogmus olup
yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimler de bu oranda deger kazandigindan karst davanin reddi
gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmasi bozma nedenidir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
29.01.2019, karar Erman, s. 204, dn. 35°den. (istanbul Barosu D. 2002, Say1 3, s. 846)

7 Kursat, s. 81.

28 (9z, Insaat Sozlesmesi, s. 195.

2% Erman, s. 201.

260 Sahiniz, s. 39.

21 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 195.
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hiikkiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla bu ayrim,
uygulanacak hiikiimleri belirlemesi sebebiyle énem arz etmektedir.”®> Eksiklik
halinde genel hiikiimlerin uygulanacaginin kabulii, muayene ve ihbar kiilfetini

ortadan kaldirir.?®

Taraflar ayrica kararlagtirmasalar da yiiklenicinin kanunlarin 6ngérdiigii nitelikleri
tastyan binay1 insa etme yiikiimliliigii vardir.’** Mevzuatin getirmis oldugu
yiikiimliiliiklerden olan iskan ruhsati da teknik agidan degil, hukuki agidan yapinin
kullanilmasini saglamak icin yerine getirilmesi gereken bir sart olup, isin niteligi

ile ilgili olmasa da ayrica temini gereken bir istir.”®’

Bu noktada da yiiklenicinin
yapiy1 tamamlama borcunun tamamlayici bir pargasi olarak diigiiniilmesi gerekir ki
bu sekilde tam olarak yapinin kullanimmin saglanma borcu ifa edilmis olsun.**®
Yiiklenicinin vaad ettigi iskan ruhsatinin alinmamas: hukuki ayip olarak
nitelendirilmelidir.**” Ancak yapinin teslimi iskan sartma baglanmissa, iskan

borcunun yerine getirilmedigi sonucunu dogurur ki bu durumda ayip hiikiimleri

268
uygulanmaz.

Ancak yiiklenicinin yap1 haricinde taahhiitte bulundugu bir bagka husus varsa
(iskan ruhsati gibi) bunun ayip kapsamia girmedigi, garanti sézlesmesinin
konusunu olusturan bir husus oldugu kabul edilecegini ifade eden goriisler de

vardir.”® Garanti sozlesmesi kapsaminda degerlendirme yapildiginda ayiba kars:

22 9z, Insaat Sozlesmesi, s. 194, 195.

23 Avan, s. 58.

264 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 141.

25 Kursat, s. 73.

2 Kursat, s. 73.

27 Erman, s. 124, dn. 11; Kursat, s. 73. Hukuki ay1p olarak nitelendiren Yargitay kararlari: Yargitay
15. HD’ nin E. 2001/2045 K. 2001/2862 sayil1 17.09.2001tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 28.02.2019 ; Yargitay 15. HD’ nin E. 1977/1658 K.1977 1746 sayil1 29.09.1977 tarihli
karar1i, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 28.02.2019 karar Erman, s. 124, dn. 11°den ( YKD. 1978,
Say1 7, 5.985-986) Iskan ruhsatina iliskin olarak bunun garanti sézlesmesinin konusu olacag1 goriisii
icin bkz. Tandogan, cilt 2, s.163.

*%% Erman, s. 35, 124, dn. 11. Yargitay 15. HD’nin E. 2003/6242 K. 2004/3206 say1l1 08.06.2004
tarihli karar1, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 07.03.2019, karar Erman, s. 35, dn. 8’den. (Kazanc1)
2% Tandogan, Cilt 2, s. 163 dn. 175 NAKLEN GAUCH,3.Aufl, NR. 940-942.Ancak Yargitay
15.HD’nin E. 1977/1658 1977/1746 sayilt 29.09.1977 tarihli kararinda aksi goriiste oldugu
goriinmektedir. “ "Iskan ruhsatinin" alinmamasi da "hukuki ayip" sayilir.” www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 18.01.2019, karar, Tandogan, Ozel Borg liskileri, s. 163, dn. 175’ten. (YKD. c. 1978,
s. 985-986)
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tekeffiil hiikkiimleri uygulanmaz (muayene ve ihbar ile zamanasimi) ve dolayisiyla
bu kapsamdaki yiikiimliiliiklere aykirilik eserdeki bir eksiklik olarak yorumlanmaz,
genel hiikiimler uygulanir ve kusura dayanmayan sorumluluk kapsaminda tazminat
talep edilmesi s6z konusu olur.”” Seli¢i’ ne gére iskan ruhsat1 alinmadan is sahibi
eseri teslim almigsa ancak daha sonra iskan ruhsati alinamiyorsa bu sézlesme
kosullarina aykirilik seklinde bir bozukluk olarak nitelendirilip*’', yiiklenicinin

TBK 474 vd. ayip hiikiimlerine sorumlu olacagini ifade etmistir.>’?

Iskan ruhsatmin yiiklenici tarafindan saglanmamasinin eksik is mi yoksa ayipl ifa
oldugu noktasinda da belirtmek gerekir ki, burada iskan ruhsatinin alinmamasi
zaten binanin tamamlanmis olmasi ancak iskana uygun olmayisindan ise maddi
ayip s6z konusu olacak ve hukuki ayiba gidilmesine gerek olmayacaktir.’” Bu
halde Kursat’ a gore; iskan izni alinmadiysa eksik ifa dolayisiyla eseri kabul
etmeyip temerriit hiikiimlerine dayanilabilir yahut eser teslim alind1 ancak kabul
etmediyse de kabul etmedigi siirece temerriit ya da ayip hiikiimlerine

basvurulabilecektir.””

Yargitay ise iskan ruhsati alinmamasini 6nceleri ayipli ifa olarak nitelendirse de

son kararlar1 eksik ifa *”° oldugu yoniindedir.>’

Yargitay ayrica anahtar teslim olan sozlesmelerde iskan ruhsatinin alinmamasi

halinde gergek bir teslim (yasal bir teslim) olmadigin1 ifade etmis, eksik is bedelinin

" GAUCH, 3.Aufl, NR. 940-942; Erman, s. 124. (Naklen Tandogan, Cilt 2, s. 163 dn. 175 )

1 Yargitay 15.HD’ nin E. 1977/1658 K.1977/1746 sayili 29.09.1977 tarihli karari, "iskan
ruhsatinin” alimmamasi da "hukuki ayip" sayilir. Davacinin, az dnce s6zii edilen "ruhsat" olmadan
eseri teslim almasiyla, "teslim" gergeklesmis olur.”www.kazanci.com, Erigim Tarihi:28.02.2019,
karar Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 138, dn. 42 ( YKD. 1973, s. 985)

22 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 138,139.

3 Kursat, s. 74.

2" Kursat, s. 74.

3 Karadas, s. 226; Yargitay 15.HD’ nin E. 2001/4506 K. 2001/930 say1l1 19.02.2001 tarihli karar1,
“ Iskan ruhsatinin almmamasi, Dairemizin uygulamasina gore, eksik is sayilir.” Naklen karar
Karadas, s. 226.

276 Kursat, s. 75; Ayipl ifa olarak kabul eden kararina 6rnek: Yargitay 15.HD’nin E. 1989/2731 K.
1989/4015 sayilt 04.10.1989 tarihli karar1. Eksik ifa olarak kabul eden karalarina 6rnek: Yargitay
15.HD’ nin E. 2012/7797 K. 2013/2190 say1l1 01.04.2013 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 18.01.2019, Kararlar Kursat, s. 75, dn. 157.
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talep edilemeyecegini ifade ederek bdylelikle, anahtar teslim olan sdzlesmelerde
iskan ruhsatinin alinmamasini teslimi 6nleyen bir husus oldugunu kabul etmistir.>”’
Uygulamada eksik is bedelinin tahsili olarak adlandirilan dava igin teslim sarttir.>’®
Eksik is bedelinde TBK 147/b.6 geregi 5 yillik zamanasimi uygulanir.*” Ancak

. o . 280
iskan ruhsat1 alinmadan zamanagimu siiresi islemez.

Eksik ifa, sozlesme kapsaminda yiiklenilen edimlerin bir kismimin ifa

. 281
olunmamasini ifade eder.

Satici-ytiklenici ile alici-iiglincii kisi arasindaki
tasinmaz satis vaadindeki metrekare eksikligi TBK 244 geregi ayipl ifa olarak
nitelendirilmelidir.*® Yargitay da tasmmazlara dair satim sozlesmelerinde
metrekare eksikliginin ayipl ifa olarak nitelendirilmesinin dogru oldugunu ancak

bu hiikmiin eser sézlesmesinde uygulanmasinin gerekmedigini ifade etmistir.>*?

Yargitay arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde metrekare eksikligini “eksik is”
olarak nitelendirmekte ve ayip ihbarinda bulunma zorunlugunu ortadan
kaldirmaktadir.”®* S6z konusu Yargitay karar su sekildedir: * ... bagimsiz béliimde
mesaha noksanligi, diger bir anlatimla, sézlesmede kararlastirilan, bagimsiz
boliimiin alan itibariyle noksan ifasi, hukuki tanimi ile “ayp” degil * eksik is”

¢

dir.”®” Yargitay bir baska kararinda aym sekilde “...mesaha kiiciikliigii eksik is

> Gimiis, Ozel, s. 307;Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/6242 K. 2004/3206 sayili 08.06.2004 tarihli
karar1, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.02.2019, karar Giimiis, Ozel , s 307, dn. 1257 (Kazanc1)
™8 Giimiis, Ozel- Cilt 2, s. 30.

" Giimiis, Ozel- Cilt 2, s. 31.

0 Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 31; 31, dn. 146; Yargitay 15. HD’ nin E. 2004/4417 K. 2005/1075 sayil
28.02.2005 tarihli karar1, “ Yiiklenici eseri teslim ettigini kanitlayamadig: gibi zaten iskan ruhsati
alinmadigindan teslim edilmis sayillamaz. Bu bakimdan davada zamanasimindan da s6z edilemez.”
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 23.02.2019, Kostakoglu, s. 524, ( Naklen Giimiis, s. 31, dn.
146°dan.) Diger kararlar i¢cin bkz. Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 31, dn. 146.

281 Erman, Hasan: Hukuki Miitalaalar II, Istanbul 2018, (Hukuki Miitalaalar II), s. 252,253; Karadas,
s. 224.

282 Erman, Hukuki Miitalaalar I1, s. 253, 255; Yavuz/Acar/Ozen; s. 131,132; Tandogan, Cilt 1,s. 270
3 Erman, Hukuki Miitalaalar 11, s. 254. Yargitay HGK’ nin E. 1992/ 15- 649 K. 1992/732 sayih
09.12.1992 tarihli karari, “Satim ile eser sdzlesmesinin ayiba kars: tekeffiil hiikkiimlerinde yakin
benzerlik varken, taginmaz satisinda yiizolgiimiiniin eksik ¢ikmasini ayip sayan BK.nun 215.
maddesi hiikkmiine, benzer bir hilkkme eser sozlesmesinde yer verilmemistir. Yiizélgiimiindeki
noksanlig1 satima hasren vasfa iliskin ayip sayan bu hiikmiin, eser s6zlesmesinde de uygulanmasi
gerekmez.”, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 18.02.2019, karar Erman, Hukuki Miitalaalar ILs.
254’den.

8 Siitei, s. 820.

% Siiteii, s. 820 ; Yargitay HGK, 09.12.1992, E.1992/15-649, K.1992/732, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 12.10.2018, karar Siit¢ii s. 820°den. (YKD Cilt 19 s.3)

48



niteliginde olup, davacinin bu nedenle ugradigi zararin tahsiline hiikmedilmesi

gerekir.” seklinde karar vermistir.**®

Sahin gore ise metrekare eksikligi halinde bunun diger kisimlara zarar vermeden
bu eksikligin tamamlanmas1 miimkiin degildir. Dolayisiyla metre kare eksikliginin
ay1p olarak kabul edilmesi gerekmektedir.”®” Kanaatimizce de metrekare eksikligi,
eksik ifa olarak nitelendirilemez. Metrekare eksikligini tamamlanmanin miimkiin
olmamasi sebebiyle bunun ayip olarak nitelendirilmesi dogrudur.

288

Eksik isten s6z edebilmek i¢in eserin teslim alinmis olmasi gerekmektedir.”" Zira

onemli olmayan eksiklikler hari¢ olmak iizere, eksik ifay1 is sahibi kabul etmek

289

zorunda degildir.”> Onemsiz eksiklik olmas1 halinde eseri kabul etmek zorundadir,

ancak orta derecede eksiklik halinde eseri kabul edebilecegi soylenebilir.*”

Tiiketici islemi niteliginde bir eser so6zlesmesi varsa bu halde TKHK 12 ve 16
uygulanacaktir. Ancak burada da siireler aynidir. TKHK 12/3 ve 16/1 agir kusur
haline bu hiikiimlerin uygulanmayacagini ifade etmistir. Buradaki bu ifadeden TBK
478 hitkmii geregi 20 y1llik zamanasimimin uygulanmasi gerektigi anlasiimalidir.”"
Ancak burada hemen arsa payi karsili§i insaat sozlesmelerinin tiiketici islemi

niteliginde olmadigini belirtmek gerekir.*

[fanin ayipl olacagmin dnceden anlasilmasi durumunda da kanun koyucu TBK
473/2’de arsa sahibine bazi haklar tanimigtir. Burada ilk sart bu ayibin
gercekleseceginin kesin olmasi, ikinci sart yiiklenicinin kusurlu olmasi (ki burada

yliklenici TBK 112 geregi kusursuzlugunu ispatlamali) ve son olarak da vadeyi

%6 Karadas, s. 222; Yargitay 15. H, 17.06.2008, E. 2008/1942,K. 2008/4021, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 19.02.2018, karar Karadas, s. 222, dn. 146’dan. Yargitay 15. HD’ nin E. 1995/5216
K. 1995/6697 sayili 20.11.1995 tarihli karari, “...bagimsiz bolimlerde bariz mesaha noksanligi
‘ayipl’ degil ‘noksan’ is olarak kabul edilmektedir....A¢ik ya da gizli ayiba dair hiikkiimler burada
uygulanmaz.” (Naklen karar Karadas, s. 222,223, dn. 147’den.)

7 Sahiniz, s. 54.

%8 Sahiniz, s. 39.

¥ Sahiniz, s. 39, dn. 94.

0 Sahiniz, s. 80,81.

21 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 224,225,dn. 109.

2 Bkz. s. 87 vd.
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asmayan ek siire verilerek ayibm giderilmesini talep etmedir.”*> Bu siire sonunda
ayibin giderilmemesi halinde artik yiiklenicinin borcu olan ingaattan pay verme
baki kalmakla beraber ayrica arsa sahibine TBK 113’te oldugu gibi isi baskasina

yaptirma ve ugramis oldugu zararlari talep etme hakki dogacaktir.***

Kismi ifa hallerinde TBK 84’e gore alacaklinin ifay1 kabul etmeye zorlanamamasi,
boliinemeyen bir edim olan insaatta eksik ifa s6z konusu olmasi halinde de
uygulanir.® Arsa sahibi boylesi eksik bir ifay1 reddedip, temerriit hiikiimlerine

dayanabilir.**°

TBK 478 ayip sebebiyle acgilabilecek davalar i¢in teslim tarihinden itibaren
taginmaz yapilar i¢in bes y1l ancak yiiklenicinin agir kusuru olmasi halinde yirmi

yillik zamanasimimi 6ngérmiistiir.>”’

b. TBK 475 Kapsaminda Sozlesmeden Donme

TBK 475 yiiklenicinin meydana getirdigi eserde yiiklenicinin kusuru sebebiyle bir
aylp olmast durumunda arsa sahibine maddenin 1. fikrasina gore s6z konusu
sOzlesmede insaatin ayip sebebiyle arsa sahibi tarafindan kullanilamayacagi ve
hakkaniyet geregi kabul zorlanamayacak 6l¢iide™® ayipli ya da aym 6lgiilerde
sozlesmeye aykiri olmast durumunda sdézlesmeden donme hakki taninmistir.
Dolayistyla aykirilik bu nitelikte degilse yani ingaat1 kabul etmeme noktasina varan

bir aykirilik yoksa o zaman donme hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir.>*

293 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 196,197.

294 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 197.

295 Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 299; Kursat, s. 82

¥ Kursat, s. 82.

27 Aral/Ayrancy, s. 412.

% Buradaki veya baglacindan iki halden birinin varliginimn aranmasi sonucu ¢ikartilmamahdir. Zira
bir eser kullanilamaz ise zaten kabulii de beklenemezdir. Bkz. Koyuncu, Berk Kenan: “Ayip
Nedeniyle Eser S6zlesmesinden Dénme Hakkinin Kullanilabilmesi igin TBK m. 475 Hiikmiinde
Ongoriilen Sartlar ve Sinirlamaya Dair Bir Degerlendirme”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 11, Sayr: 145, Eyliil 2016, Sayfa: 1069-1093, s. 1079;( Naklen Cevdet
Yavuz, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, ( Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen)
9. Bast, Istanbul 2014, s. 1004,1005

2% Erman, s. 145; Kaya, s. 73.
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Meydana getirilen eser, eger ki objektif olarak kullanim amacini yerine
getirmiyorsa donme hakkimin kullanilabileceginden siiphe duymamak gerekir.’”
Koyuncu, siibjektif imkansizlik halinde yani eserin objektif olarak kullanilmasi
miimkiin olmasina ragmen, is sahibinin ihtiyaclarin1 karsilamamasi halinde de

301 Hatta

donme imkanindan is sahibinin faydalanmasi gerektigi kanaatindedir.
sOzlesmede eserin niteliklerinin ayrintistyla belirtildigi ancak is sahibinin amacina

deginilmedigi durumlarda da dsnme hakkini kullanilabilmelidir.**

TBK 475/1°deki sartin, yikilmasi gerekli olan insaatlar icin gerceklestigi kabul
edilmeli ve bu kapsamda arsa sahibi sozlesmeden donebilmelidir. Ancak ikinci bir
sart olarak bu insaatin arsa sahibinin tasinmazi {izerine yapilmasi ve sokiilmesinin
asir1 bir zarar meydana getirmeyecek olmasidir.’®Asir1 bir zarara sebep olmasi
halinde ayni kanunun fikra 2 ve 3’teki bedelin indirilmesi ya da insaatin

onarilmasinin istenmesi haklarindan faydalanilabilir.’*

Genel olarak eser sozlesmesinde “Onemsiz” nitelikteki ayiplarda bile, yiiklenicinin

305

ayiptan sorumlu oldugu kabul edilmektedir.”” Ancak yine de dnemsiz nitelikteki

ayibin ileri stiriilmesi hakkin kdotiiye kullanilmasini tegkil ediyorsa, artik yiiklenici

sorumlu olmamalidir.>®

Ayibm 6nemli oldugu durumlar ise TBK 475/1 donme
hakki igin gereklidir.’”” Bu maddedeki ayip, dénme hakkinin kullanimma imkan

verecek agirliktaki ayiptir.**®

Bunun haricinde TBK 475°te genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkinin sakli
olduguna iliskin diizenleme yer almaktadir. Bu diizenleme ile arsa sahibi ya bu
maddedeki se¢imlik haklarin1 kullanabilir ya da bu se¢imlik haklarina hig

bagvurmadan genel hiikiimlere yani TBK 112’¢ bagvurarak tazminat talep

39 K oyuncu, s. 1079

" Koyuncu, s. 1079,1080.

92 K oyuncu, s. 1081, 1082.

3% Siitcii, 5.849; Erman, s. 145;Bu konuya iliskin ayrintih bilgi i¢in bkz. Siitgii,s . 849 vd.

39 Celik, Hiilya: Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2010, s. 25; Erman, s. 145; Oz, Insaat S6zlesmesi, s. 217.

393 K oyuncu, s. 1073.

3% K oyuncu, s. 1073.

397 K oyuncu, s. 1073.

% Koyuncu, s. 1073,1074.
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edebilir.>” Bu kapsamda yiiklenicinin sorumlulugu kusur sorumlulugudur.’"
Boylelikle TBK 475/2°e bagvuruldugunda muayene ve ihbar ylikiimliliigi kalkmig

olacaktir.®!!

Koksal’a ve Oz’e gore tazminat talebi i¢in, TBK 475/2 geregi genel hiikiimler
kapsaminda olan TBK 112 uygulanmalidir. Zamanasimina uygulanacak hiikiim
icin de iki yazar da genel hiikiimler kapsaminda yer alan TBK 147/bent 6’ nin
uygulanacagi kanaatindedir. Ancak zaten taginmazlar i¢cin TBK 147/bent 6 ile TBK
478’in tasmmazlar i¢in 6ngordiigii zamanagim siiresi ayni olup, 5 yildir.*'* Oz ise,
bu durumda genel hiikiimler arasinda yer alan 147/bent 6’nin uygulanmasi
gerektigini ifade eder ancak Oz, amaca gére yorum yapilarak, agir kusurlu
davranilmasi halinde ise TBK 146/bent6’nin yollamasi ile TBK 146 geregi 10 yillik
zamanagimimin degil, TBK 478’in 0ngordiigi 20 yillik zamanasiminin

“«

uygulanacagi kanaatindedir.’"”? Giimiis’e gore ise , TBK 478’in “ ayipli eser
meydana getirme sebebiyle acilan davalar” demesi sebebiyle, zamanagimi olarak
TBK 146 degil, TBK 478’¢ tabi olacagmi ifade etmektedir.’'* Bu konuda
kanaatimizce de TBK 475/2 “...genel hiikiimlere gore...” ifadesinin genel
hiikiimlere yollama yapmasindan 6tiirii, zamanasimi bakimindan genel hiikiimlere
tabi olan TBK 147/bent 6’ nin uygulanmasi gerekir. Yine agir kusurlu davranilmasi
halinde ise Oz’iin goriisii dogrultusunda, TBK 478 geregi 20 yillik zamanasimi

uygulanmasi goriistine katiliyoruz.

Eski Borglar Kanunu’nun 360.maddesi bugiinkii TBK 475’e tekabiil etmektedir.
Eski maddenin lafzinda “kabulden imtina edebilir”’ ifadesi su sekilde
yorumlanmaktaydi: Eger kanunda belirtilen agirlikta bir eser yok ise o zaman

so6zlesmeden donme disindaki diger ayiba kars: tekeffiil haklarindan faydalanabilir.

39 Oz, Insaat Sozlesmesi s. 219, 220.

310 Giimiis, Ozel, s. 331.

M Giimiis, Ozel, s. 331.

312 Oz, ingaat S6zlesmesi s. 221; Kocaaga, s. 168.

3 Oz, insaat Sozlesmesi s. 221. TBK 147/ bent 6 ile TBK 478 hiikiimleri tasmmazlar i¢in
zamanagimi siiresini ayni diizenlenmistir. Burada zamanagiminin TBK 147/ bent 6’ ya tabi
tutulmasinin doguracagi tek fark, bu siireyi uzaltan ve kisaltan anlagsmalarin gegersiz sayilmasidir.
Bkz. Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 221.

314 Giimiis, Ozel, s. 331.
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Eger ki ayip kanunda belirtilen agirlikta ise o zaman da bunu teslim alarak ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimlerine gore s6zlesmeden donme; teslimden kaginarak da TBK
125’¢ gore temerriit sonuglarmdan sézlesmeden dénmeye basvurabilirdi.*'® Yeni
kanunun “sézlesmeden donme” ifadesi bu durumu belirsiz hale getirse de Oz,
amaca gore yorumla eski kanun zamanindaki ile ayn1 sonuca varilmasi gerektigi

kanaatindedir.>'®

Oz, Yargitay’in sdzlesmenin biiyiik bir oranin tamamlanmasi halinde ileriye etkili
feshin sayilacagma dair ictihadimin®'’, burada uygulanmayacagmni, is sahibinin
tasinmazina yapilan ingaatlar i¢cin bunlarin yikilip kaldirilmas: asir1 bir zarar
meydana getirmeyecekse sdzlesmeden donmenin s6z konusu oldugu ve dolayisiyla
burada isin biiyiik bir oranin tamamlanmis olmasinin bir 6nemi bulunmadigini ifade

etmektedir.*'®

5. Gotiirii Bedel Durumuna Ozel Sézlesmeden Donme

TBK 480/2°e gore “ Ancak, baslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de
taraflarca goz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile
eserin yapimasina engel olur veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi
taraftan beklenemedigi taktirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik
kuralimin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.”
demek suretiyle gotiirii bedel kararlastirilan s6zlesmelere anilan kosullar altinda
uyarlanma, donme veya fesih imkanlar1 taninmig, bu sartlarin gerceklesmesi ile

ahde vefa ilkesinden ayrilmanin mimkiin olup sdzlesmenin yeni kosullara

uyarlanabilecegi ifade edilmistir.’"

15 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 212,213.

31 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 213.

17 Yargitay Biiyiik Genel Kurulu’ nun E.1983/3 K.1984/1 sayil1 25.01.1984 tarihli karar1, karar
Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 181, dn. 77 ‘den. (YKD Nisan 1984, s. 501 vd.)

18 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 219.

319 Aral/Ayrancy, s. 416.
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Yenilik doguran haklar, tek tarafli olarak kullanilarak hukuki iliskiyi degistiren,
kaldiran ya da bir hukuki iliski tesis eden yapiya sahiptir.’*® Yenilik doguran hak,
kars1 tarafa yoneltilen irade beyant ile kullanilabildigi gibi (yenilik doguran islem);
bazen de bir kamu makamina (bilhassa mahkemeye) basvurmak suretiyle ( yenilik
doguran dava) kullanilir.”*' TBK 480’de tanman hak yenilik doguran bir hak olup,
yeni kanun ile ayrica bu hakki kullanmak i¢in illa ki dava yoluna bagvurmak
gerekmedigi konusuna agiklik getirilmistir.”** Ayrica eski kanunda hakimin takdir
yetkisinden bahsederken, yeni kanunun lafzinda boyle bir diizenleme yer almadigi

323

da belirtilmelidir.” Yeni diizenleme kanun koyucunun madde gerekgesi de dikkate

alinarak artik bu hakkini kullanmak i¢in dava yoluna basvurmak zorunda olmadig:

kabul edilmelidir.***

Ayrica belirtmek gerekir ki, TBK 480’de diizenlenen uyarlama ile donme se¢imlik
hak olarak diizenlenmemistir. Uyarlamanin miimkiin olmaz ya da arsa sahibinin bu
uyarlamay1 kabul etmesi kendisinden beklenemezse o zaman sézlesmeden donme

) . 325
imkani s0z konusu olur.

TBK 480/3’e gore ongoriilenden az eser ve masrafla eserin meydana getirilmesi
halinde arsa sahibi ayni1 bedeli 6demelidir. Bu durumda daha ¢ok kar elde eden

yiikleniciye karsi, arsa sahibine herhangi bir hak tanmmanustir.**°

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde gotiirii bedelin s6z konusu olduguna
yukarida deginildi.’”®” Ancak tekrar ifade etmek gerekirse eser sozlesmesinde

iicretin paradan bagka bir sey olarak kararlastirildigi durumlarda gotiirii ticretten s6z

320 Erman, Medeni Hukuk, s. 96,97; Oguzman/Barlas, s. 162.

32 Ergiine, Mehmet Serkan: “Eser S6zlesmesinde Gotiirii Bedele Baglanan Sonuglarin 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Incelenmesi”, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015,
s. 311-326,s. 316, dn. 18; Dural/Sart, s. 185, Oguzman/ Barlas, s. 165.

22 Ergiine, s. 316.

3% Ergiine, s. 317.

324 Ergiine, s. 318;

°% Ergiine, s. 318, 319.

326 Erman, Hasan: istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK. 365/2), Istanbul 1979,
(Beklenilmeyen Haller), s. 67; Yargitay HGK’ nin E. 1975/15-38 K. 1976/2257 sayil1 23.06.1976
tarihli karar1, karar Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 67, dn. 31°den (flmi ve Kazai Igtihatlar Dergisi
(IKiD), Y11 17, Ocak 1977, Say1 193, s. 5074)

**7Bkz. s. 25.
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edilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi acisindan incelendiginde de taraflarin
borcunun para olmadigi yiiklenicinin ingaatin yapimini listlenip bagimsiz boliimleri
devre hazir hale getirmeyi lstlendigi, arsa sahibinin ise belli paylarin devrini
borg¢landig1 bir sdzlesme goriilmektedir. Dolayisiyla bu sézlesme de gotiirti bedelin
kararlastirildig1 bir s6zlesmedir ve boylelikle TBK 480/2 arsa pay1 karsilig1 insaat

sozlesmeleri agisindan da uygulama alani bulacaktir.**®

Gotiirl bedel, s6zlesmedeki isin uygun ifasinin kararlastirilmis bedel karsiliginda (
burada arsa pay1) yapilmasini ifade eder. Bu ahde vefa ( pacta sunt servanda )
ilkesinin bir yansimasidir.”*® Gergek maliyetin yiiklenicinin hesap ettigi maliyet
olmamasi, gotiirii bedelle sézlesme yapmasindaki etkenlerin degismesi Onemli
degildir. Bu rizikoyu iistlenmis bulunan kisi, yiiklenicidir.>** Zira o, genelde tacir
olan ve bu sebeple basiretli bir is adam1 gibi davranma yiikiimliligi bulunan,
teknik agidan bilgi sahibi olmasi beklenen kisidir.>>' Ancak bazen kararlastirilan
gotiirli bedelle sozlesmenin tamamlanmasi diiriistliik kuralina uygun diisen bir

sonug degildir. TBK 480/2” nin diizenlenme gayesi de budur.’*>

Yargitay da yiiklenicinin Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) 13’te diizenlenen tacir
olmasindan kaynakli basiretli bir is adam1 gibi hareket etme yiikiimiinli g6z 6niinde
tutarak TBK 480’¢ dayanan talepleri oldukca kisitlamistir.”** Boylelikle enflasyon
orani, bir malin ithalatinin kisitlanmasi yahut bir malin piyasada bulunmamasi gibi
sebepler akdin ifasin1 gii¢lendiren ya da imkansiz kilan fevkalade hal olarak

334 .. . . e
Kanaatimizce, her ne kadar tacir olan yiiklenicinin

nitelendirilemeyecektir.
basiretli bir ig adami gibi davranma yilikimliligii olsa da, TBK 480’den
faydalanmasinin her somut olayda ayrica degerlendirilmesi, s6z konusu hiikmiin

ona uygulanmasi i¢in illaki iflasin esiginde olmasi aranmamalidir.

328
329
330

Yavuz/ Acar/Ozen, s. 588; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 68.

Ergiline, s. 312.

Ergiline, s. 312.

1 Ergiine, s. 312,313.

2 Ergiine, s. 313.

333 Kostakoglu, Cengiz: Igtihath insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri, istanbul
2017,s. 597.

3% Kostakoglu, s. 597.
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Taraflar arasinda insaat s6zlesmesinin oldugu bir olayda, salt dairelerin degerinin
diismiis olmasi da uyarlama talebi icin yeterli degildir. Cilinkii bu durum sadece
yliklenici i¢in degil, s6zlesmenin diger tarafi olan arsa sahibi i¢in de aynidir. Her
iki taraf da ayni oranda zarara ugrayacagindan uyarlama talebinde bulunmak
miimkiin degildir.>>> Yine taraflar arasinda bir insaat sézlesmesinin oldugu bir
olayda KDV oraninin %12’den %15’e ¢ikmis olmasi TBK 480 uygulanmasi igin
yeterli degildir. Bu gibi durumlar yiiklenici TTK 13 geregi “basiretli bir ig adami1”

gibi davranma ve dolayisiyla géz 6niinde bulundurmalidir.**®

Ayrica belirtmek gerekir ki taraflar sozlesmede bir sart belirlemiglerse gotiirii bedel

sartin ger¢eklesmesinin ardindan talep edilebilir.**’

Eski TBK 365/2’deki gotiirii bedel kararlastirilan sdzlesmenin yalniz bedelin
artmasi veya soOzlesmenin sona ermesi seklindeki diizenleme karsisinda, yeni
kanunun uyarlama olarak diizenlenmesi, baska tlirden de uyarlama yapilmasina

imkan taniyan bir diizenleme olmustur.>®

Eski TBK 365/2 uyarlamanin sadece bedel artiriminda s6z konusu olabilecegini
diizenlediginden, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerine bu hiikkmiin uygulanip
uygulanmayacagi, uygulanacaksa da nasil uygulanacagr tartigmaliydu.
Uygulanacagi konusunda yorumda bulunmak, yiiklenicinin burada zaten finans
olarak arsa sahibinden herhangi bir yardim almamasi, dolayisiyla olaganiistii bir
durum olsa dahi ortada artirilacak bir bedel olmamasindan &tiirii oldukga genis bir
yorumla miimkiin olmaktaydi. Ancak yeni TBK 480/2 bedel artirnmi diginda da
sO0zlesmeyi uyarlama imkani getirmekle, yiikleniciye diisecek arsa payinin
artirilmasi yahut ayrica para ile 6deme yapilmasi suretiyle de uyarlamanin miimkiin

olmasi saglanmistir.”*

335 Erman, Hasan: Hukuki Miitalaalar istanbul 2012, Cilt 1, (Hukuki Miitalaalar), s. 18,19.

336 Erman, Hukuki Miitalaalar, s. 330,331.

7 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 67; Yargitay 15. HD’nin E. 1975/151 K. 1975/3085 sayil
10.06.1975 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 07.01.2019karar Naklen, Erman,
Beklenilmeyen Haller, s. 67,68, dn. 32°den. (IKiD, Y1l 17, Ocak 1977, Say1 193, s. 5090)

%% Ergiine, s. 321, 321, dn. 34.

339 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 74.
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Eski kanun zamaninda asir1 ifa gii¢liiglinii diizenleyen genel bir diizenleme yoktu.
Yeni kanun ile beraber hem TBK 138 ““ asir1 ifa giicligli” baslikli genel diizenleme
hem de TBK 480 eser sozlesmesine 6zel diizenleme bulunmaktadir. Buradan TBK

138’in genel hiikiim, TBK 480’in 6zel hiikiim oldugu sonucuna varilmalidir.**’

Baysal, ifanin asir1 dlgiide giliclesmesinin sebebi masrafin ongodriilen daha ¢ok
olmasi disinda bir sebep olmasi durumunda TBK 480/2° nin yalniz {icretin
uyarlanmasina 6zel bir diizenleme oldugu, bu sebeple de genel hiikiim niteliginde
olan TBK 138’in uygulama alani bulanacagimi savunmaktadir.’*' Ancak Ergiine,

TBK 480/2’ nin bu halde de uygulanabilecegini ifade etmektedir.>**

TBK 480°deki durumun isin ifa edilmesinin imkansizlik derecesine gelmek
olmadig: ifade edilmistir.***S6zlesmenin ifasinin asir1 derecede giiglenmesi halinde
TBK 480/2; ifanin imkansizlagmas: halinde ise TBK 136 uygulama alam
bulacaktir. Eski kanun zamaninda Tandogan ve Erman, eski kanundaki “... isin
vapilmasina mani olur” ifadesinin yaniltict olmasindan dolay1 elestirmislerdir
ancak yeni kanunda da ayni lafiz yer almaktadir. Bu sebeple buradaki ifadenin
sozlesmede belirtilmis olan gotiirli iicretle yapilmasina mani olmasi seklinde

anlasilmas1 gerekmektedir.’**

TBK 480°de yer alan “Diiriistliik kuralimin gerektirdigi durumlarda yiiklenici,
ancak fesih hakkini kullanabilir.” seklindeki diizenleme ile diiriistliikk kuralinin

gerektigi kosullar varsa fesih hakkinin kullanabilecegi ifade edilmistir.>*’ Bu

%0 Ergiine, s. 314.

. Baysal, Basak: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 480. Maddesinin Degerlendirilmesi”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Prof. Dr. Il Han Ozay’a Armagan, Cilt LXIX,
Say1: 1-2, 2011 (TBK 480’in Degerlendirilmesi), 5.475-482,s. 479.

2 Ergiine, 5.316, dn. 17.

3 peter Gauch Der Werkvertrag, 5.Aufl, Schilthess Zurich,2011,N1055 (Der Werkvertrag) (Naklen
Baysal, Basak: Sdzlesmenin Uyarlanmasi1 BK m. 138 Asir1 ifa Giicliigii, Istanbul 2017, s 297, dn.
1181°den)

34 Baysal, Asir1 Ifa Giigliigii, s.297,298; Tandogan, cilt 2, s. 246, Erman, Beklenilmeyen Haller, s.
81-83.

% Biiyiikay, s. 167; Ergiine, s. 322.
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diizenlemenin Yargitay iIBK E. 1983/3 K. 1984/1 25.01.1984 tarihli kararmin etkisi

altinda diizenlendigi ifade edilmelidir.**®

Son olarak ifade etmek gerekir ki Ergiline’ ye gore gotiirii bedel rizikosunu {istlenen
yiikleniciye TBK 480’de taninan bu hakki, is sahibine de tanimak gerekir.**’ s
sahibine ayn1 imkan vermemek, islem temelinin ¢okmesi ilkesine aykir diiser.*®
Yeni TBK ile asir1 ifa giicliigline iliskin 138. maddeden sézlesmenin her iki
tarafimin da yararlanmasma izin veren uygulama karsisinda®* TBK 480’de bir
kanun boslugu oldugu (yani bilingli bir susmanin olmadigi) kabul edilirse is sahibi
hem TBK 480/2’den hem de TBK 138’den kiyasen faydalanmasi miimkiin

olmalidir.**
6. Eserin Telef Olmasi Durumunda Soézlesmenin Sona Ermesi

TBK 483/1 ’e gore arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde ingaatin teslimden dnce
beklenmedik olay sonucu yok olmasi ve arsa sahibinin de insaati teslim almada
temerriide diismemis olmasi halinde yiiklenicinin o ana dek yapmis oldugu

masraflar agisindan bir talebi olamaz.*"

TBK 483/2’e gore insaatin telef olmasi arsa sahibinin sagladig1 malzemeden yahut
arsanin kusurundan ya da arsa sahibinin talimati sebebiyle olmussa yiiklenicinin
zamaninda ihbarda bulunmasi sart’>* ile yiiklenici yaptig1 isin degerini ve ayrica
bu degere girmeyen giderleri isteyebilir. Arsa sahibinin kusurlu olmasi halinde ise

yiiklenici bunlar yaninda zararmin giderilmesini de talep edebilir.’”’

% Ergiine, s. 322,323;

**7 Ergiine, s. 324

**¥ Ergiine, s. 324

% Bu kanun koyucunun bilingli olarak susmadiginin kabul edilmesi halinde miimkiindiir. Bilingli
olarak sustugunun kabulii halinde is sahibi, TBK 138’den faydalanamaz. Bkz. Ergiine, s. 324, dn.
43
%% Ergiine, s. 324.

*!yavuz/Acar/Ozen, s. 533,534,590.

32 TBK 472/3’ den dogan bu yiikiimliiligiin 6zen borcundan dogdugunu sdyleyenler olmakla
beraber, sadakat borcunun bir gériiniimii oldugunu ifade edenler de vardir. Bkz. Avci, Sadakat ve
Ozen, s. 383 vd. Ozen borcu oldugu gériisiinde: Oz, 119; Zevkliler/ Gokyayla, s. 502; Eren, s. 626.
Bu borcu sadakat olarak diizenleyen: Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 537,538.

333 Yavuz/Acar/Ozen, s. 535.
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TBK 483/1’e gore eserin teslimden dnce telef olmas1 durumunda yiiklenici - arsa
sahibi teslim almama yliiziinden temerriide diismemis olmasi sartiyla - o zamana
dek yaptig1 isin ticretini ve giderini talep edemeyecektir.>>* Ayrica yiiklenici s6z
konusu eseri tekrar yapma imkan1 mevcut ise, tekrar yapmak zorundadir.>> TBK
483/1 son ciimlesinde malzemeye gelen hasarin onu saglayana ait oldugu
diizenlenmistir. Burada belirtmek gerekir ki arsa sahibi tarafindan saglanan bir
malzeme varsa bu telef olmada eger yiikleniciye isnad edilebilecek bir durumdan
bahsedilemezse o halde arsa sahibi de bu zarara katlanmalidir.>® Ayrica yiiklenici
temerriide diismiis ise bu halde tazminatla ylikiimli olmasinin yaninda
beklenmedik olaylardan da - bu duruma kusuruyla diismedigi durumlar hari¢ olmak

ve bunu ispatladig: haller sakli olmak iizere- sorumludur.””’

Stitgti, TBK 483 hiikmiiniin sdzlesmenin sona erdigi haller arasinda
diizenlenmesinden ve hiikkmiin tasfiyeye iliskin diizenlenmeleri barindirmasindan

otiirii , sozlesmenin sonlandirildigmm anlagilmas: gerektigini ifade etmektedir.’®

7. Arsa Sahibi Yiiziinden ifanin imkansizlasmas1 Halinde Sézlesmenin Sona

Ermesi

TBK 485’¢ gore soz konusu sozlesmede insaatin tamamlanmasi arsa sahibi
dolayisiyla imkansiz hale gelirse yiiklenici yaptig1 isin degeri ile bu degere

girmeyen giderleri talep hakkina sahiptir.

% Arikan, Mustafa: “Eser Sozlesmesinde ifa imkansizlig1 ve Sonuglar1”, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 16, Say1 2, 2008, s. 265-285, s. 273.

%5 Arikan, s. 273.

336 Arikan, s. 275,276.

357 Arikan, s. 276,277.

338 Siiteii, s. 311, dn. 124.
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Bu imkansizlik arsa sahibinin kusurundan sebep meydana gelmisse yiiklenicinin
ayrica tazminat isteme hakki da vardir. Tazminatin kapsami is sahibinin kusurlu

olup olmamasina baglidir.*>
8. Tam Tazminat Odenerek Sézlesmenin Feshi

TBK 484 hiikmiine gore is sahibi yapilan kismin karsiligin1 ve yiiklenicinin de tiim
zararlarin1 ddeyerek sozlesmeyi feshedebilir. Kaplan’a gére TBK 484 hiikmii, is
gorme sozlesmelerinde, taraflardan birine verilen istifa ya da azil ile s6zlesmeyi

sona erdirme diizenlemelerinin, eser s6zlesmesine 6zel bir goriinimiidiir.>®

Bu hiikmiin arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerine uygulanip uygulanmayacagi
doktrinde tartismali olsa da Yargitay’in uygulanabilecegi yoniinde kararlarina

rastlanmaktadir.*®!

Erman’ a gore TBK 484 hiikmii eser sozlesmesinin karakterine uygun bir nitelik

tasimamaktadir.®®?

Soyle ki eser sozlesmelerinde taraflarin birbirine olan giiveninin
en onemli hususlardan oldugu ve de eser s6zlesmesinde sadece is sahibi yararina
gerceklestirilen bir s6zlesme oldugundan kanun koyucu yapilan isin bedelinin
O0denmesi ve yiiklenicinin zararinin tazmini ile sézlesmeden doniilmesini miimkiin
kilmaktadir.’® Ancak bu hiikmiin arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi gibi her iki
tarafin da menfaatinin bulundugu sozlesmelerde uygulanmasi miimkiin
olmamalidir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin menfaati de

ingaatin bitimiyle ortaya ¢ikacaktir. Bu sebeple hiikmiin arsa pay1 karsilig1 ingaat

sOzlesmesine uygulanmasi miimkiin olmamasina karsin Yargitay yiiklenicinin raz1

3% Buz Vedat: “Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlasmas1”,
Ankara Universitesi Sosyal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, 1994/1-2, C. 49, s. 23-40 (imkansizlik), s. 30.
; Bu konuya iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Buz, imkansizlik, s. 30 vd.

%0 Kaplan, s. 248.

%1 Kirmizi,s.730. Kararlar igin bkz. Kirmuzi, s.730 vd. ;Yargitay 15. HD’ nin E. 1994/414
K.1994/5816 sayili 13.10.1994 tarihli karari, www.kazanci.com. Erigim Tarihi:12.10.2018 ,karar
Erman, s. 217, dn. 56’dan.

%2 Erman, s. 215. Aksi goriis i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen s. 590.

393 Oz, Eser, s. 139; Yavuz/Acar/Ozen, s.572.
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olup olmamasina bakmadan TBK 484 hiikmiiniin uygulanmasina cevaz

vermektedir.>®*

Secer, TBK 484 hiikmiiniin bu sézlesmenin niteligi geregi taraflarin birbirine giiven
duydugu ve arsa sahibinin yiikleniciye karst bu giliveni yitirdigi durumlarda
uygulanabilecegini ve Yargitay’in 6nemli 6l¢iide yapinin tamamlanmamasi halinde
sozlesmeden donmenin miimkiin olabilecegi yoniindeki igtihadi ile ti¢iincii kisilerin
magdur olmasinin burada fesih s6z konusu oldugundan giindeme gelmeyecegini ve
yiiklenicinin tamamladigi kisma oranla arsa payr kazanabilecegini ifade

etmektedir.’®

Kanaatimizce de arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde TBK 484
hiikmiiniin uygulanmasi miimkiin olmalidir. Taraflarin birbirlerine duyduklari
giivene dayal1 boylesi bir sozlesmede, bu giivenin yitirilmesi halinde is sahibi tam

tazminatla fesih hakkindan mahrum edilmemelidir.

Bu sebeple, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinden dogan kisisel
hakkin1 alacagin devri suretiyle devralan iiglincli kisiler tamamlanan kisim

kadaryla arsa pay talebinde bulunabileceklerdir.**®

Yiikleniciden satim sdzlesmesi
ile devralan tgiincii kisilerin ise hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik

olmayacaktir.”®’

Belirtmek gerekir ki Yargitay ayrica arsa sahibinin sebep gdstermeden s6zlesmeden
donmesi durumunda TBK 484 hiikmiinii uygulamaktadir. Sebebin belirtilmemis
oldugu durumlarda ise fesih ancak mahkeme karartyla miimkiin olabilecegi

kanaatindedir.>®®

364 Erman,s.215,217. S6z konusu Yargitay karari i¢in bkz. dn. 370.

%% Seger, s. 77,78. Aym goriiste bkz. Arat, Ayse: Konut Satisginda Ug Késeli iliskilerden Dogan
Sorumluluk, Istanbul 2018, s. 189,190.

3% Secer, s. 78.

7 Secer, s. 78.

%% Seger, s. 76; Yargitay 15. HD” nin E. 1998/2263 K. 1998/3752 sayili 08.10.1998 tarihli karar1
“Bunun icin is sahibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlanir. Is sahibi, hi¢cbir neden yokken ve
higbir neden gostermeden, gordiigii lizum Tlzerine sozlesmeyi feshederse BK.nun 369.
maddesindeki fesih kogullarinin varligi s6z konusu olabilir. {s sahibi eger bir nedene dayanarak fesih
iradesini a¢iga vurmussa, anilan madde hitkkmii uygulanamaz, fesihte hakli olup olmadig tartigilir. ..
Sozlesmeden, neden gostererek donmek isteyen arsa sahibinin mahkeme kararina ihtiyaci vardir. Bu
da, agacagi "sozlesmenin feshi" davasiyla miimkiindiir ve arsa sahibi de bunu yapmistir.”,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.01.2019, karar Seger, s. 76,77,dn. 340’dan.
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Ancak TBK 484 hiikmiiniin uygulandig1 bazi hallerde arsa sahibinin higbir tazminat
O6dememesi s6z konusu olabilir. Bu yiiklenicinin isi zararia da olsa tamamladig:
hallerde ortaya gikar.”® Eger mahkemeye TBK 480/2 uygulanmas: i¢in bagvuru
yapilmigsa bu basvuru sonuglandirilincaya dek TBK 484’iin uygulanma imkani
olmamalidir. Eger TBK 484 hiikmiine gore talepte bulunulmussa, ytiklenici TBK
480/2 ‘nin sartlarinin 6nce oldugunu ispatlarsa TBK 480/2° nin uygulanmasina o
zaman imkan verilmelidir’”® Seger’ e gore; TBK 480/2° nin sartlarinm
gerceklestigi durumlarda, TBK 484’ten faydalanmak hakkin kétiiye kullanilmasin
teskil ediyorsa, tam tazminatla fesih miimkiin olmamalidir. Ancak TBK 480/2’deki
sartlarin gerceklesmesi, is sahibi icin sozlesmenin devamini ¢ekilmez hale
getiriyorsa, artik is sahibinin hakli nedene dayanarak feshine imkan tanmmalidir.””'
Her ne kadar TBK 480 hiikmiiniin eser sozlesmesinin hakli nedenle feshi igin

oldugu diisiiniilse de TBK 484’iin uygulanmasi miimkiin olmalidir.*”*

TBK 484 geregi tam tazminatla fesih hakkinin kullanilabilmesi igin, sdzlesmeye

373

konu eser, tamamlanmamis olmalidir.”” Tamamlanan eserler icin TBK 484

hijkmiinden faydalanmak miimkiin degildir.’"*

Yap: kullanma izni alinmadigi durumlarda ise yapinin tamamlandiginin kabulii

"> Ancak arsa sahibi, yapt kullanim izni alimmanus olmasina

miimkiin degildir.
ragmen s0z konusu yapiy1 teslim almigsa artik TBK 484°ten faydalanmas1 miimkiin
olmayacag kabul edilmelidir.’’® Onemsiz nitelikte eksikligin bulundugu eserler ise
tamamlanmis kabul edilir ve bu sebeple de yine arsa sahibi TBK 484 hiilkmiinden

faydalanamaz.””’

399 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 74.

370 Secer, s. 174; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 74.

3 Secer, s. 174,175.

372 Secer, s. 175.

373 Secer, s. 268.

374 Secer, s. 268.

375 Seger, s. 95; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 41

376 Secer, s. 95; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugy, s. 41; Oz, Eser, s. 170; Ayan, s. 52 ; Yargitay’in
yap1 kullanma izni alinmadan teslimi kabul eden karari: Yargitay 15. HD’ nin E. 1975/975 K.
1975/3106 sayil1 18.06.1975 tarihli karari, karar NAKLEN Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 41,
dn. 94.(IKiD, 1975, s. 3667).

377 Secer, s. 94; Sahiniz, s. 64; Giimiis, Ozel Cilt 2, s. 50.
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TBK 484 tam tazminatla fesih sonucu, yiiklenici ingaati tamamladigi kismu ile

orantil olarak arsa paymnn devrini talep edebilir.’”®

Bu durumdaki yiikleniciden,
arsa payt devralan {ciincii kisiler de arsa paylarinin kendi adlarma tescilini
yiikleniciden talep edebilirler.’” Alacagin devri yoluyla pay alan iigiincii kisiler,
yiiklenicinin halefi olacagindan kendi adlarina tescil yapilmasini arsa sahibinden de
isteyebilirler.’® Ayrica yiiklenici tigiincii kisilere miilkiyeti gegirebilir ya da arsa
sahibinden alacag1 vekaletname ile tigiincii kisilere miilkiyeti devredebilir.”®' Bu iki

halde de tam tazminatla feshin sonuglarindan tigiincii kisiler etkilenmeyecektir.**

9. Donme Cezasmin Odenmesi ile S6zlesmeden Donme

TBK 179’a gore taraflar sozlesmede bir ceza kosulu belirlemis olabilirler. Bu
maddenin tgiincli  fikrasinda bor¢lunun bu ceza sartini 6demek suretiyle
sozlesmeden donebilecegi ya da s6zlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmistir. Ancak
taraflar s6zlesmede bu hakki her iki taraf icin de tanimis olabilirler ve boylelikle bu
hak kendisine taninan taraf, ceza kosulunu 6demek suretiyle sézlesmeden donebilir

veya sozlesmeyi feshedebilir.**

Oncelikle yapilacak is sozlesmede kararlastirilan cezanin TBK 179/1 deki segimlik
cezalardan m1 yoksa TBK 179/3’teki donme cezast mi oldugunun

kararlastiriimasidir.***

378 Secer, s. 206; Coskun, s. 180; Kirmizi, s. 605; Yargitay 23.HD’nin E. 2013/3062 K. 2013/6517
sayil1 24.10.2013 tarihli karari, (karar Naklen Secer, s. 206,dn.1196’dan.(UY AP))

379 Seger, s. 207; Kirmizi, s. 606; Coskun, s. 158,159; Kurt, s. 389; Erman, s. 184; Karadas, s. 587;
Yargitay 14. HD’ nin E. 2007/399 K. 2007/1393 say1l1 15.02.2007 tarihli karar1, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 09.03.2019, karar Karadas, s. 587, dn. 35’den.

30 Seger, s. 208; Kirmizi, s. 606; Kurt, s. 389, 390; 390, dn. 798’den NAKLEN Mustafa Resit
Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, Cilt 2, Istanbul 2002 (OBI) ,s. 728,729; Yargitay 14. HD’ nin E.
2007/1188 K. 2007/1450 sayilt 19.02.2007 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
07.03.2019, karar Kurt, s. 390, dn. 798’den. (Kazanci)

1 Seger, s. 208; Kurt, s. 335; Erman, s.181. Yargitay 15. HD’ nin E.1994/2367 K. 1994/429 sayil
31.01.1994 tarihli. www.kazanci.com Erisim Tarihi:19.10.2018, karar Erman, s.181, dn. 8’den.

382 Secer, s. 208.

383 Celik, s. 31.

¥ Siitgii, s. 1391; Yargitay 15 HD’ nin E.1997/4630 K. 1997/5375 sayih 15.12.1997 tarihli
karari,www .kazanci.com Erigim Tarihi:12.10.2018, karar Siit¢ii, s.1391, dn. 1235’ten.
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Doénme cezas1 Odeyerek sozlesme sona erdirildiginde taraflarin birbirilerine
verdiklerini sebepsiz  zenginlesme hiikiimleri kapsaminda iade etmeleri

gerekmektedir.’®

10. Temerriit Nedeniyle Donme

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde taraflarin temerriide diismiis olmalar1 igin
temerriit sartlarmin gergeklesmis olmasi gerekir.’®® Bu sartlardan ilki taraflarm
birbirine karsi yerine getirecekleri edimin muaccel olmasidir.”®” TBK 90’a gére

taraflarin kararlagtirmadiklari ve hukuki iligkinin mahiyetinden de anlasilmadigi

388

taktirde her bor¢ dogumu ile muaccel olacaktir.”™ Eser sozlesmeleri i¢in muaccel

olma ig sahibinin yani burada arsa sahibinin, eserin teslimini yani kendisine isabet
edecek paylarin teslimini talep edebilme hakkinin dogdugu andir.®® Arsa sahibi

acisindan bir siire kararlastirilmamigsa TBK madde 90 hiikmiiniin uygulanmasi

390

miimkiindiir.”” Ikinci olarak da muaccel olan bu edimi yerine getirmenin miimkiin

.. © 391 £ e . .. .
olmasi yani imkansiz olmamas1 gerekmektedir.” Ugiincii sart ise edimi yerine
getirmek miimkiin olmasina ragmen borcun ifa edilmemis olmasi edimin yerine

getirilmesi bekleyen tarafin, edimi yerine getirmeyen tarafa ihtarda bulunmus

392

olmasi gerekir.””> Bu ihtar herhangi bir sekle bagli degildir’”® ancak eski kanun

zamaninda TTK madde 20 geregi Oz ve Tuncomag tacirler arasi iliskilerde bu

394

hiikiim geregi sekle tabi oldugu ifade etmistir.”" Ancak Kiligoglu, yeni kanun

% Siitei, s. 1393; Yargitay 23. HD’ nin E. 2012/5939 K. 2012/2529 sayili 17.4.2013 tarihli karar
“...yliklenici, davalinin dénme cezasin1 6demeyi pesinen kabul edip, imalat alacagindan mahsup
edilmesiyle bakiye alacaginin tahsilini istemistir. Su halde, asil davada mahkemece hiikkme esas
alman 05.05.2012 tarihli bilirkisi ek raporunda belirlenen imalat alacagindan davali yana 6denmesi
gereken donme cezasinin mahsubu ile kalan kismin hiikiim altina alinmasi gerekirken ...” karar
Naklen Siitcii, s.1393 dn. 1244°ten. (Ozel Arsiv)

3% Akkanat, Halil: “ifada Gecikme ve Borglu Temerriidii”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, Istanbul 2000, s. 1-49, s. 8. Temerriide iliskin ayrintil agiklamalar icin Akkanat, s. 2 vd.
7 Akkanat, s. 8

88 Akkanat, s. 8

%9 yakuppur, Eseri Teslim Borcu, s. 75

3% Erman, s. 62.

1 Erman, s. 64.

%2 Sahin, s. 168; Erman, 72,75; Buz, s. 101,102; ihtara iliskin Yargitay 15.HD’ nin E. 1991/4239
K. 1992/1246 sayili 12.13.1992 sayili karari,www.kazanci.com, Erisim Tarihi:12.10.2018, karar,
Erman, s. 75, dn. 34a’dan. Ayrintih bilgi icin Erman, s. 61 vd., Oguzman/Oz, cilt 1, s. 459 vd.

3 Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, istanbul 1976. (Genel
Hiikiimler) s. 906.

394 Oz, Eser s. 173, 173, dn. 97; Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 907.
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hilkkmiinde TTK 18/b.3’te “muteber olmast i¢in” ifadesinin yer almamasinin
tacirler icin de bu diizenlemenin bir gegerlilik sart1 olarak yorumlanamayacagin
ifade etmistir.””> Nomer ise tacirler arasi yapilacak ihtarin, TTK 18’de belirtildigi
sekillerde yapilmasi gerektigi kanaatindedir.*”® Alacakli, bor¢lunun edimini ifasina
hazir olmahdir. Eger sozlesme kosullarina uygun bir ifa séz konusu ise bunu

alacaklimin kabul etmemesi gecikme ya da temerriid sonucuna sebebiyet vermez.*””’

Temerrtit sebebiyle arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati istemesi ya da
ifadan vazgecip miispet zararini isteyebilmesi veya sozlesmeden doniip menfi

. . . 3 9 8
zararini istemesi imkanlar1 vardir.

Belirtmek gerekir ki sozlesmede yer almasa dahi miicbir sebeplerin olusmasi
halinde (ruhsatin iptal olmas1 gibi) yliklenici bundan sorumlu tutulamayacak ve

dolayisiyla borglunun sorumlulugu giindeme gelmeyecektir.*’

Arsa sahibinin TBK madde 125°teki se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in dncelikle
yiikleniciye uygun bir siire verilmelidir.** Ancak TBK madde 124 siire verilmesine
gerek olmayan halleri diizenlemistir. Buna gore eger siire verilmenin sézlesmedeki
borcun ifasina bir etkisinin olmayacagi durumun kosullarindan anlasiliyorsa yahut
temerriitteki gecikmeden dolay1 borcun ifast alacakli i¢in faydasiz kalmigsa ve son
olarak da belli bir zaman ya siire i¢inde ifa gerceklesmese ifanin kabul edilmeyecegi

sOzlesmeden anlasiliyorsa artik siire verilmesine gerek yoktur.

Ihtarin faydasiz olmasi hali 6nceden tespiti miimkiin olan bir husus olmayip, her bir

olay icin ayrica degerlendirilecektir.*"'

% Kiligoglu, Ahmet: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni Borglar Kanunu’na Gére), 19. Bast,

Ankara 2015, s. 702. Ayn1 goriiste olan diger yazarlar igin bkz. Kiligoglu, s. 702, dn. 824. ; Aksi
goriiste olan yazarlar i¢in bkz. Kiligoglu, s. 702, dn. 823.

% Nomer, Haluk N.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Bas, istanbul 2018,s. 371,406.

7 Akkanat, s. 8, 18.

3% Oguzman/Oz, cilt 1, 5.508,509.

39 Erman, Hukuki Miitalaalar 11, s. 124,125,126

400 &z, Eser, s.174,175.

401 Akkanat, s. 37.
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Siire verilecek durumlarda siirenin dolmasi, siire verilmeyecek hallerde temerriit
halinin vuku bulmas: ile arsa sahibi TBK 125 geregi bu se¢imlik haklardan bir
tanesini kullandigini1 derhal bildirmelidir. Aksi halde yalniz aynen ifa ve gecikme
tazminatini isteme hakki baki kalir.*"? Eger arsa sahibinin bildirimi ge¢ olmussa ve
aynen ifay1 da istemiyorsa o zaman ek siire vermelidir. Slirenin sonunda se¢imlik

haklarini kullanabilir.**?

Eger ki temerriit sonucunda ifa yerine tazminat istenilirse bu durumuna arsa pay1
karsiligt  insaat soOzlesmelerine nasil uygulanacaginin  degerlendirilmesi
gerekmektedir. Zira arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde arsa payinin ifasi sz
konusudur, dolayisiyla para borcu niteliginde olan tazminatla takasi miimkiin
olamaz. Bu halde arsa sahibi, tazminat borcunu tam olarak yerine getiren
yiikleniciye sozlesmede yiikleniciye isabet edecek olan arsa paymnin tamamini

404" yiiklenicinin tam tazminati ddemesi halinde adeta

devretmekle yiikiimliidiir.
insaat1 kendisi bitirmig gibi, sozlesmede kararlastirilan kendisine diisecek olan arsa
payin1 talep imkami olacaktir.*”> Eger tam olarak tazminatin1 3demezse arsa sahibi,
arsa paylarmi devirden kagiabilecegi gibi, dnceden devir yapmis olmasi halinde
de bu arsa paylaria haciz koydurarak, tazminat alacagini elde etmek maksadiyla
sattirabilir ve kendisinin de girecegi haciz yoluyla artirmali satista arsa payin

406 . 40
Bu miibadele kuraminin sonucudur.*"’

alabilir.
Bunun yerine, her iki tarafin borcunun sona erdigi ve yalnizca arsa sahibinin ifa ile
yiikiimlii oldugu kismin parasal degeri ile yiiklenicinin ifa ile yiikiimli oldugu
kismin parasal degeri arasindaki farkin hesaplandig: “fark kurami”nin arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde uygulanmasinin, burada yapilacak olan hesapta
ciplak arsa paymnin mi yoksa insaat tamamlandiktan sonraki degerin mi dikkate

alinmasi gerektigi gibi belirsizlikler ve dolayisiyla bu hesabin yapilmasinin zorlugu

42 0guzman/Oz, cilt 1, 5.504,505; Buz, s. 111.

93 Oz, Eser, s. 178; Yargitay 13 HD’ nin E. 1981/5738 K. 1981/6690 say1l1 22.10.1981 tarihli karar1,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.10.2018, (karar Naklen Oz, Eser, s. 178, dn.126’dan. (YKD
Subat 1982 5.220 vd))

404 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 168.

495 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 168.

496 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 168.

47 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 168, 169.
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ile arsa sahibinin zararinin fazla olmasi sebebiyle yiikleniciye diisecek olan arsa
paymi degeri, cogu kez ingaatin tamamlanma ve sair is sahibinin masrafindan fazla
olacagindan, indirim yapilmasi gerekecek ve bu indirim sonucu bagimsiz
boliimlerin tam olarak paylagilamamasi sebebiyle arsa sahibi ile yiiklenicinin en az

bir bagimsiz boliim i¢in ortak olmalart sonucuna da yol agacaktir.**®

Oz olarak, fark kuraminda imkansizlasan kisma tekabiil eden tazminattan,
imkansizlagsmayan kars1 edimin diisiilmesi; degisim teorisinde ise imkansizlagsan
kismin degeri ne kadarsa o kadar tazminat borcu dogmasi ve karsi edim borcunun

devam etmesi s6z konusudur.*”’
B. Sozlesmenin Sona Ermesinin Hukuki Sonuclar:

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde sézlesmenin geriye etkili olarak sona
ermesi halinde taraflar aldiklarini iade ile ytlikiimlii olacaklar ancak s6z konusu
sozlesmede sozlesme konusu insaat olmasi ve insaatin sokiilmesi ve iadesi soz
konusu olamayacagindan, insaatin da arsanin miitemmim ciizii sayilmasindan otiirii
arsa sahibinin malvarliginda bir artis meydana gelecek ve bu sebeple de sebepsiz
zenginlesme kurallarina goére yiiklenicinin bedeli talep hakki olacaktir ancak kar
paym isteyemeyecektir.*'” Ileriye etkili olarak sona ermesi halinde ise yiikleniciye

ifa ettigi edimle orantili olarak arsa paylarinin devri gerekmektedir.*''

Ancak tiim bunlarin uygulanabilmesi i¢in 0ncelikle sdzlesmeden doniildiigiine mi
yoksa sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildigine mi karar vermek gerekir. Bu
sozlesmede sozlesmeden donme veya sozlesmeyi feshi 6zellikli bir durum muhteva

etmektedir. Bu 6zellikli durum s6ézlesmenin hukuki niteliginde de deginildigi tizere

4% Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 169.

9 Oz ,Turgut: Borcun Ifa Edilmemesi, istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Yiiriirlik Kanunu Genel
Hiikiimler, Cilt 1, 2.Basi, Istanbul 2018, s. 867-904, s. 899. (Borcun ifa Edilmemesi)

1% Erman, s. 109; Yargitay 15.HD’ nin E. 2009/69 K. 2009/103 sayili 16.01.2009 tarihli karari, karar
Erman, s. 109, dn. 107 den.

! Erman, s. 112. Konuya iliskin olarak bkz. Yargitay 14. HD’ nin E. 1989/3918 K. 1989/6607
say1l1 05.07.1989 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 10.03.2019, karar Erman, s. 112,
dn. 113°den. (Yasa D. Ekim/1990, Say1 10, s. 1420-1422)
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sozlesmenin ani edimli ve siirekli edimli olmasi ile ilgilidir.*'* Burada doktrinde
goriis ayriliklarinin oldugu ancak Yargitay Biiylik Genel Kurulu'nun karari ile bu
sozlesmenin “siirekli-geci¢i karmasigi” niteligine haiz oldugu belirtildi.*> Bu
nitelendirmenin en 6nemli sonucu sdzlesmeden donmenin miimkiin olup olmamasi
acisindan kendisini gostermektedir. Yargitay Birlestirme Genel Kurulu’nun
E.1983/3 K.1984/1 say1l125.01.1984 tarihli Karari’nda, olayin niteligi ve 6zelligine
ve TMK 2’ e vurgu yapilarak ileriye etkili olarak feshedilecegini su sekilde

“«

belirtmistir: Istisna sozlesmesinin bir tirii olan insaat sozlesmelerinde
miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide
diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazlhigin
kural olarak Bor¢lar Kanunu 123-125 (e. 106-108.) maddeleri hiikiimleri
cercevesinde ¢oziilmesi gerekecegine, ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakl
gosterdigi  durumlarda, Medeni Kanun'un 2.maddesi hiikmii gozetilerek
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagna...”*'* Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde ve genel olarak eser sozlesmelerinde edimin genel olarak uzun bir

zaman dilimi igerisinde ifasi, stirekli borg iligkilerinde gegerli olan fesih imkaninin

da dikkate alinmas1 ve gerektiginde de uygulanmasi sonucunu dogurmustur.*'

Burada sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagi durumlarin ne oldugunun
somutlastirilmasi i¢in ingaatin tamamlanma orani kistas alinarak Yargitay Hukuk
Genel Kurulu ve 15. HD ileriye etkili fesih i¢in insaatin tamamlanma oranin %90
ve iizerinde oldugu durumlarda miimkiin olacagma karar vermistir.*'®
Kanaatimizce de insaatin %90’a varan oranda tamamlanmasi, yiiklenicinin
borcunun biiyiik bir kismini ifa ettigi anlamina gelir ve bu sebeple de artik

donmenin degil, sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi isabetlidir.

2 Bkz. 5. 21

% Bkz. 5. 23

4 www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 01.08.2018, Karar, Yener, s. 101, 104’den.

13 Yakuppur, Eseri Teslim Borcu, s. 117, 118; Yargitay 14. HD’ nin E. 2007/1188 K.2007/1450
sayili 19.02.2007 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 24.02.2019, karar Yakuppur,
Eseri Teslim Borcu, s. 119, dn. 515°ten.

HErman, s. 117; Yargitay 15. HD’ nin E. 1999/1658 K. 1999/2437 sayil1 10.06.1999 tarihli karar1,
www.kazanci.com Erigim Tarihi: 31.07.2018, karar Erman s. 117, dn. 124°den.
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Burada %90 oraninin bir mutlak kural olmadigini, ileriye etkili sona ermenin kabul
etmesi i¢in bu oranin Yargitay tarafindan bir 6rnek olarak verildiginin kabul
edilmesi gerekir.*'” Yoksa %89 oranina varan bir tamamlamada %1°lik eksiklik var

diye diiriistliik kuralinin geregi bu %1 kistas almmayacaktir.*'®

Yiiklenicinin temerriide diismesi ve s6zlesmenin ileriye etkili sona ermesi halinde
yapilan ise isabet edecek kisma dair bedel mi bagimsiz bolim mii verilecegi
noktasinda 25.01.1984 tarih ve E. 1983/3 K.1984/1 sayili Yargitay Igtihadi

419

Birlestirme Kararinda bir agiklik yoktur.”~ Erman ifa edilen orana isabet edecek

0 .
420 K anaatimizce de arsa

olanin bagimsiz boliim olmasi gerektigini ifade etmektedir.
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde bagimsiz

boliimiin devri bu sézlesme i¢in daha isabetlidir.

Bir goriis ise**' yiiklenicinin yapilan kisimla orantili olarak bagimsiz boliim talep
g y yap g

edilemeyecegini ifade etmektedir.**

Secer’ e gore sozlesmenin tam tazminatla feshedilmesi halinde yiiklenici, arsa

*2 Tleriye etkili fesih halinde o zamana dek ifa edilenler

paymu talep edebilecektir.
kismi ifa olarak kabul edilmekte oldugundan yiiklenicinin de yapilan kisimla
orantili olarak arsa paylarimin devrini alabilmesi gerekmektedir.** Ancak
tamamlanma orani arsa payinin devrine imkan vermiyorsa bu durumda ytikleniciye
parasal karsiligi 6denmelidir.**® Yapilan kismin karsiligimin nasil 6deneceginde

yiiklenicinin ii¢iincii kisilere yapmis olduklari devir de 6nem arz eder. Bu durumda

“71nal, s. 1208.

1% Jnal, s. 1208, dn.18.

419 Tokat, s. 222.

20 Erman, s. 115; Yargitay 15. HD’ nin E. 1992/3969 K. 1993/2745 sayili 11.06.1993 tarihli karari,
“... fesih sonucu isin tasfiyesi de gerekeceginden davali kalan 109/254 paya yapilan insaatin hangi
bagimsiz bdliimlerinin isabet ettigi... belirlenmek suretiyle...”karar Naklen Erman, s. 115, dn.
121°den (Yayinlanmamuistir); Yargitay 15. HD’ nin E. 2009/69 K. 2009/103 say1l1 16.01.2009 tarihli
karar1 , www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 10.03.2019, karar Erman, s. 115, dn.122’den. (Kazanci)
21 Tandogan, Ozel Cilt 2, s.160; Tokat, s. 222, dn. 92 ‘den NAKLEN Cevdet Yavuz, Faruk Acar,
Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 1095.

422 Tokat, $.222.

43 Qecer, 5.219.

424 Secer, s. 219.

425 Secer, s. 219.
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yiiklenici bedeli almis olacagindan, taraflar arasinda parasal talep s6z konusu

olabilir.**

S6zlesmenin sona ermesi ile ifa zamani geldiginden yiiklenici, arsa sahibinden (
arsa paylarinin devrini kabul eden goriis benimsenirse) MK 716 kapsaminda tescil

talebinde bulunabilir.**’

Bunun yaninda Yargitay 15.HD’nin E. 1995/2054 K. 1995/5042 say1l1 27.09.1995
tarihli kararinda oturma ruhsati alinamayacak olan kagak yapilar i¢in davacilarin

fesih hakkinin dogdugunu kabul etmistir.**®

Yine Yargitay birden fazla parsel
iizerinde yapilacak insaatlar s6z konusu oldugunda yalniz arsa sahibine isabet
edecek bagimsiz boliimlerin oldugu parseldeki tamamlama oranin degil,
sO6zlesmenin tamami dikkate alinarak kacta kacinin bitirildiginin énemli olduguna

. i 429
karar vermistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin ileriye etkili olarak feshedilmesi halinde

yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan kisiler, fesihten etkilenmeyeceklerdir.*°

426 Secer, 5.219; Ayan, s. 245,246.

“7 Tokat, s. 224.

428 Celik, s.34, www.kazanci.com Erisim Tarihi: 31.07.2018,karar Celik, s. 34 dn.83’ten

2 Celik, s. 34,35; Yargitay 15.HD’ nin E. 2003/4328 K. 2004/1320 say1l 10.03.2004 tarihli karar:
“...Sozlesmenin 2. maddesi uyarinca insaatlar 9 ayr1 parsel lizerine yapilacaktir. Goriiliyor ki
paylasim sekli ne olursa olsun sdzlesme konusu bir biitiindiir. Esasen karsilikli edimleri igeren eser
sozlesmelerinde -kural olarak- kismi ifanin kabulii olanaksizdir. Diger yandan, eser s6zlesmelerinin
yillara yayilma oOzelligi sebebiyle taraflarin karsilikli olarak giiven duymalar1 asildir. Bundan
dolayidir ki, taraflar sdzlesmenin ifa siiresinde birbirlerine giiven duymali, yekdigerini hayal
kirikligina ugratmamalidir. Bu aciklamalardan sonra somut olaya doniildiigiinde; eserin teslim
stiresi dolmasma ragmen ancak belli bir seviyeye getirildigi, yapimi1 kararlastirilan bagimsiz
boliimlerin bir biitiin olarak tamamlanmadigi, hatta bazi parseller ilizerine kacak insaat yapilmasi
nedeniyle Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Korunmasi Hakkindaki yasaya muhalefet sugundan arsa
sahibi olan davalilar hakkinda da kamu davasi agildig1 goriilmektedir...Gergekten, 25.1.1984 tarih
ve 3/1 Sayil Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu karar gerekgesinde vurgulandigi bigimde,
eser sozlesmesinin ig sahibi tarafindan feshedildigi anda kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen
yiiklenicinin, ingaati tamamladig1 kismin getirildigi seviye ve olaym 6zelliginin hakli gosterdigi
durumlarda Medeni Kanun'un 2. maddesindeki diiriist davranma kurali dogrultusunda sézlesmenin
ileriye etkili feshi olanagi varsa da bunun i¢in 6ncelikle ve 6zellikle yiiklenicinin yapiy1 tamamladigi
kismin sdzlesme konusunun biitiiniine gore getirildigi seviyeye bakmak lazimdir...yiliklenicinin arsa
sahiplerine ait parseller lizerinde yaptig1 insaatin seviyesi ancak %86'dir. Sozlesme konusunun
biitiiniine gore bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik olacag agik-seciktir...”, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 31.07.2018, karar, Celik, s. 35, dn. 84’ten. (MESE YAZILIM)

0 Qecer, s. 78
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Alacagin devri yolu ile devralanlar ise yiiklenicinin arsa payina hak kazandigi

oranda onun halefi olarak arsa sahibinden talep edebileceklerdir.*

Bl Qecer, s. 78.
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IKINCi BOLUM
BAGIMSIZ BOLUMUN UCUNCU KIiSiYE DEVRI ve
TARAFLARIN SAHIiP OLDUGUHAKLAR

I. ARSA SAHIBI TARAFINDAN UCUNCU KIiSiYE YAPILAN DEVIR
A. Alacagin Devri

Arsa sahibinin yiiklenici ile yapmis oldugu sézlesmeden kaynaklanan alacagini
baska bir li¢iincii kisiye karsi tarafin yani burada yiiklenicinin rizasin1 almadan
devredebilir. TBK 183’te bu husus “ Kanun, sézlesmeye veya isin niteligi engel
olmadik¢a alacakli, bor¢lunun rizasini aramaksizin alacagim iigiincii bir kigiye
devredebilir. Bor¢lu, devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek
alacagr devralmis olan iigiincii kisiye karsi, alacagin devredilemeyeceginin
kararlastirilmis bulundugu savunmasini ileri siiremez.” seklinde ifade edilmistir.
Dolayistyla arsa sahibi, yiiklenicinin ona karsi borcu olan arsa paylarinin kendisine
devir borcunu, alacagin devri ile {i¢iincii kisiye devredebilir ve yazili bir borg
tanimasina  giivenerek devralan {i¢ilincii  kisilere  yliklenici, alacagin
devredilmeyecegini ileri siiremez. Alacagin devrinin TBK 184’te de belirtildigi

iizere yazili sekilde yapilma zorunlulugu vardir.*?

TBK 189/1’te “ Alacagin devri ile devredenin kisiligine ozgii olanlar disindaki
oncelik haklari ve bagli haklar da devralana geger.” demektedir. Dolayisiyla
ticlincii kisi arsa sahibi arasinda alacagin devri sdzlesmesi varsa bu halde arsa
sahibinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinden sahip oldugu alacak hakki ve bu
alacaga kanunla bagli fer’i haklari tigiincii kisiye gegecektir.*** Alacagin devri borg

iligkisinin tamaminin devri sonucunu dogurmaz.434 Devredilenin borg iliskisi

2 Ancak TBK 185 “ Alacagin devri kanun veya mahkeme karar1 geregince gerceklesmisse, bu
devir 6zel bir sekle ve onceki alacaklinin rizasini agiklamasina gerek olmaksizin, ii¢iincii kisilere
kars1 ileri siiriilebilir.” demek suretiyle kanun veya mahkeme kararindan kaynaklanan alacagin
devrinde ayrica bir de yazili sart aramamustir.

3 Dayinlarh, Kemal: Borglar Kanunu’na Gore Alacagm Temliki, Ankara 2008, s. 63.

B4 Siitei, s. 1540.
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olmamasindan otiirii de sozlesmeye bagli olan haklar (s6zlesmenin feshi,
so0zlesmeden donme, sdzlesmenin iptali ve feshin ihbar1) haklari alacagi devralana

gegmez. "’

B. Satis Vaadi

Satis vaadi, taraflarin esas sozlesmeyi yapma noktasinda birbirine taahhiitte
bulundugu bir sézlesmedir. Burada inceledigimiz durum agisindan da bir taraf
zilyetlik ve miilkiyetin gegecegine dair; diger taraf da s6z konusu miilkiyetin

devrine iligkin bedeli 6demeye dair taahhiitte bulunmaktadirlar.**°

Satis vaadi s6zlesmesi TBK 237/2 ve TMK706’da belirtildigi {izere resmi sekilde
yapilmalidir. Buradaki resmi sekil de Tapu Kanunu’nun 26.madesi geregi Tapu
Sicil Miidiirliigii ya da Noterlik Kanunu’nun 60.maddesi geregi noterler tarafindan

(diizenleme seklinde yapilmas suretiyle) verilecektir.*’

Arsa sahibinin tigiincii kisilerle yaptig1 satis vaadini resmi sekle uyarak yapmamasi
halinde TBK 12/2 geregi bu sozlesmeler hiikim dogurmaz.*® Ancak yine de
herhalde s6zlesmenin sirf sekil noksanlig1 sebebiyle gegersizligini kabul etmek her
duruma uygun diisen bir sonu¢ olmayacaktir. Bu sebeple bu hakkin suiistimal
edildigi kanaatine varilan ayrik durumlarda sézlesmenin gecerli bir s6zlesme gibi

sonug doguracagini kabul etmek gerekir.*’

3 Dayinlarly, s. 62; Hatemi/Gokyayla, s. 362.

® Karatas, Izzet: Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar A¢iklamalar- Yargitay Kararlari (Satis Vaadi) , Ankara 2009, s. 2.
7 Avel, s. 71,72. Tasinmaz satis vaadinde sekil ile ilgili olarak ayrintili agiklamalar igin bkz.
Karatag, Satis Vaadi, s. 76 vd.
% Resmi sekle uyulmadan yapilan sozlesmelerin gegersizligine iligkin gériisler icin bkz. dn. 41.
9 Karatas, Satis Vaadi s. 98,99; Kocayusufpasaoglu, Necip: Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul
Satis Vaadi, Istanbul 1959, Doktora Tezi, s. 140,141; Yargitay 13.HD’nin E. 1996/8842 K.
1996/10366 sayilt 22.11.1996 tarihli karari, “M.K.'nun 634. maddesinde tapulu taginmazlarin
miilkiyetini nakledici nitelikteki biitiin sdzlesmelerin resmi bigimde yapilmasi 6ngériilmiis, ayrica
B.K.'nmun 213. maddesinde ise tapulu kayithh tasinmazlar hakkindaki satigt ve satigi vaat
sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gerektigine isaret edilmistir. Yasalarimizda belirtilen sekil
kosuluna uyulmadan yapilan sézlesmeler de kural olarak batildir. Gegersizdir. ( B.K. 11/2 md. )
sekle aykirilik o hukuki islemin herhangi bir hiikkiim dogurmasina olanak vermez. Degisik bir
anlatimla taraflarina alacak ve borg tevlit etmez. Dolayisiyla da taraflarindan biri, o sdzlesmenin,
hukuki islemin batil ( gegersiz ) oldugunu one siirerek s6zlesmedeki yiikiimliiliiklerini ifa etmekten
kagmabilir.... Boylece, yasada ongoriilen butlan sonucu etkisiz birakilmakta, hakime hak ve
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Satis vaadinin yapilabilmesi i¢in bazi sartlar gerekmektedir. ilk olarak arsa
sahibinin devir taahhiidiinde bulundugu arsanin tapuda kayith olmas1 aranir. Ancak

% jkinci olarak bu tasmmazin

tapuda kendi adina kayitli olmasi aranmaz.**
belirlenebilir olmas1 gerekir. Burada heniiz kat irtifaki kurulmadig1 durumlardaki
satis vaadinin gecerli olup olmayacagi sorusu akla gelebilir. Bu konuda Yargitay

441 o .
“Satis vaadi konusu

Ictihati Birlestirme Genel Kurulu'nun kararina gore
bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa payr orammin bilirkisi goriisiinden
vararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman miimkiin bulundugundan bagimsiz
boliime diisen arsa payr oranminin satig vaadi sézlesmesinde belirlenmemis olmasi
da sozlesmenin gecerliligine engel degildir. Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 3
tincii maddesinin 2 nci bendi geregince arsa payt kat miilkiyetine konu olan ana
yapinin degerinin bagimsiz béliimiin degerine olan oranmiyla belli edilmek gerekir.
O nedenle bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesi, baslangigcta arsa payt ile
baglantili veya baglantisiz olarak, es deyisle arsa payr gosterilerek veya
gosterilmeksizin de yapilabilir. ” Dolayistyla kat irtifakina gecilmeden yapilan satig
vaadi sézlesmesi de gegerli sayilacaktir.*** Ugiincii olarak taraflarin s6zlesmede bir
bedel kararlastirmis olmasi gerekir. Bu bedel taraflarin sdzlesme 6zglirliigiine gore
serbestce tayin edebilecekleri bedeldir. Bedelin ddendigini ispat yilikii de vaat
alacaklisina yani burada tigiincii kisiye aittir.**> Bu bedelin 6denmemesi halinde
ticlincli kisiye karsi arsa sahibi, li¢iincii kisinin temerriide diigmiis olmasindan
kaynakli olan imkanlarindan faydalanabilir. Bu kapsamda fesih hakkini kullanmaz
ve bu arada li¢iincii kisi de tapu iptal ve tescil davasi agarsa arsa sahibi TBK 97°den
faydalanabilir. Buna gore mahkemece iiclincii kisiye sozlesme bedelini depo

ettirmesi icin siire verilir ve bu silirede depo gergeklesirse bu durumda tescil karari

nasafete uygun karar verebilme olanagi saglanmakta, sozlesenlerin de karsilikli ¢ikar dengesi
saglanabilmektedir.”www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.11.2018.

440 Avci, s.73.

! Yargitay iBK, E. 1978/3 K.1978/4 sayil1 24.04.1978 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi:28.09.2018, karar, Karatas, Satis Vaadi, s. 41-44.

2 Karatas, Satis Vaadi, s.45; Yargitay 14.HD’ nin E. 2005/8290 K. 2005/10981 sayili 29.11.2005
tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.11.2018, karar Karatas, Satis Vaadi, s. 45,46 dn.
65’ten.

3 Avel, s. 75; Yargitay 14.HD’nin E.2012/12488 K.2012/13873 sayili 29.11.2012 tarihli karari,
“Davali bedelin eksik 6dendigini savundugundan bu konudaki ispat yiikii davaciya aittir. Davact
edimini yerine getirmedigi takdirde karsi taraftan devir isteginde bulunamaz. Soézlesme bedeli
6denmedigi  durumlarda mahkemenin davaciya (vaat alacaklisina) 6denmeyen...”
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.11.2018.
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da verilmelidir.*** Ayrica arsa sahibinin temerriidiin sonuglarindan olan aynen ifa
ve gecikmeden dolay1 tazminat secenegine bagvurmasi halinde de iicilincii kisinin
actig1 tapu iptal ve tescil davasinda da mahkeme satis bedelini arsa sahibine
o0denmek iizere depo ettirilmesi halinde tescille beraber ifa kuralin1 uygulamak
zorundadir.*** Son olarak aranan sart icin ise arsa iizerinde ipotek, haciz ya da
ihtiyati tedbir olmas1 durumuna bakmak gerekir. Bu serhler tasinmaz satis vaadine
engel teskil etmese de ihtiyati tedbirin tapuda tescil ve devir engelini de muhteva
etmesi durumunda satis vaadi tescil edilemez. Diger iki halde yani haciz ve ipotek
serhi olmas1 durumunda satis vaadinin tesciline engel yoktur. Sadece bu halde satig
vaadi alacaklisi olan {igiincii kisi bu yiiklerle beraber tasinmazi devralacak ve
dolayisiyla haciz ve ipotek alacaklilarina karsi sorumlu olacaktir.**® Tapu sicilinin
aleniyeti ilkesi geregi satis vaadine iliskin serhten sonra konulan haciz yahut ipotek

satts vaadi alacaklisina kars1 ileri siiriillemez.**’

Arsa sahibinin ii¢ilincii kisilere yaptig1 satis vaadi ile arsa sahibinin kisisel haklar
da iigiincii kisiye intikal eder.**® Dolayisiyla satis vaadi yapilmas: ile digiincii kisi

arsa sahibinin haklarina halef olur.**

Insaatin tamamlanmasinin ardindan bagimsiz béliimleri teslim alan arsa sahibi ile
ticiincii kisi arasinda satig vaadi var ve arsa sahibi vaadin geregi olan devri yerine
getirmiyorsa Ui¢lincii kisi tapu iptal ve tescil acabilir. Fakat eger yapilan satig vaadi
gegersiz ise yani resmi sekle uyulmadan yapilmigsa o zaman artik {i¢iincii kiginin
tapu iptal ve tescil davasini acabilmesi s6z konusu olmaz. Bu durumda sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore arsa sahibinden satis bedelini talep edebilir.*

“ Ave, s. 75,76.

5 Karatag, Satis Vaadi, s.71; Yargitay 14.HD’ nin E. 2004/3014 K. 2014/5220 say1li 29.06.2004
tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.11.2018, karar Karatas, Satis Vaadi, s. 69-71,
dn. 93’ten.

6 Avel, s. 76; Yargitay 14.HD’ nin E. 2008/7060 K. 2008/8217 sayili 23.06.2008 tarihli karar1,
karar Naklen Avecl, s. 76, dn. 125.

“7 Avet, 8.76,77.

*% Giindiiz, Fehmi: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde 3. Kisinin Sahsi Hak Talebi, istanbul
Barosu Dergisi, Cilt 88, Say1 4, Temmuz 2014, s. 265-279, s. 267.

“ Giindiiz, s. 267.

0 Avel, s.105,106; Yargitay 23.HD’ nin E. 2013/3327 K. 2013/5337 say1li 12.09.2013 tarihli karar1,
“Arsa sahibi, arsa pay1 karsil1g1 ingaat s6zlesmesi uyarinca kendisine isabet eden bagimsiz boliimleri
yiikleniciden teslim alip kabul ettikten sonra iigiincii kisiye satmis ise, bu durumda kural olarak yeni
malik yiikleniciye kars1 hicbir talepte bulunamaz, ¢iinkii yiiklenici edimini arsa sahibine kars1 yerine
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Yoksa ingaat1 tamamlayip teslim etmekle borcundan kurtulmus olan yiikleniciden

herhangi bir talebi olamaz.*"

C. Satis Sozlesmesi

Arsa sahibi insaatin tamamlanmasinda herhangi bir mali ylkimliligi
olmadigindan onun bu sézlesmede finansal bir problemi yoktur. Bu sebeple sahip
olacag1 bagimsiz boliimleri kiraya verebilir. Ya da dilerse bu s6zlesme sonucu elde

edecegi soz konusu bagimsiz bolimleri satabilir.**

Arsa sahibi ile ligiincii kisiler arasinda satim sézlesmesinin konusunu bir taginmaz
olusturdugundan TMK 706, TBK 237 hiikiimleri geregi resmi sekilde yapilmasi

gereklidir.*?

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin serh edilmedigi durumlarda, arsa sahibinin,
ylikleniciye diisecek olan bagimsiz boliimleri tigiincii kisilere tapuda devretmesi
halinde yiiklenici ve ondan da haricen satin alanlar, bu yeni malike kars1 herhangi
bir talepte bulunamazlar.*** Zira onlarin sahip oldugu sézlesmeden kaynaklanan

45 Hatta arsa

kisisel bir haktir ve bu sebeple de yeni malike ileri siiriilemez.
sahibinden devralan yeni malik, ilke olarak ytiklenicinin talep hakkini bildikleri
durumlarda dahi, yiiklenici bagimsiz boliimiin devrini isteyemez.**® Yeni malik,

ingaatin devamina engel olabilir ve sdzlesmenin yerine getirilmesi arsa sahibinin

getirip ingaat1 teslim etmekle borcundan kurtulur. Ugiincii kisi satin ve teslim aldig1 insaatta bazi
ayiplarin bulundugunu saptarsa ancak saticisi arsa sahibinden satis sdzlesmesi nedeniyle ayiba kars1
tekkeffiil hiikimlerine dayanarak siiresinde istemde bulunabilir.” www.kazanci.com , Erisim Tarihi:
15.11.2018, karar Avct, s. 106, dn. 186°dan.

B Aver, s. 106,107, Yargitay 23.HD’ nin E. 2013/327 K. 2013/1732 sayili, 21.03.2013 tarihli
karar1, Naklen karar Avci, s. 107, dn. 188°den.

432 Coskun, s. 39

433 Avey, s. 105.

434 Reisoglu, Safa: “Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kistm Sorunlar”, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi (Batider), Cilt:24, Say1: 2, Aralik 2007, s. 5-17 (Batider),s. 16

33 Reisoglu, Batider, s. 16. Yargitay HGK” nin E. 2000/1-735 K. 2000/789 sayil1 19.04.200 tarihli
karari,www .kazanci.com, Erigim Tarihi: 11.03.2019 Karar Reisoglu, Batider, s .16, dn. 23’den.
(YKD 2001)

43¢ Reisoglu, Batider, s. 16. Yargitay HGK’ nin E. 2000/1-735 K. 2000/789 sayil1 19.04.200 tarihli
karari,www .kazanci.com, Erigim Tarihi: 11.03.2019 Karar Reisoglu, Batider, s .16, dn. 24’den
(YKD 2001)
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sOzlesmeye aykir1 kusurlu davranisi sebebiyle oldugundan yiiklenici bu halde, hem
ingaata yapti1 tiim harcamalarin dava tarihi itibariyle degerini hem de maruz

kaldig1 alacak kaybini talep edebilir.*’

Bu halde tapu kiitiglindeki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin serhi biiyiik
Onem tastyacak ve sdzlesmenin serh edilmesi ile yiiklenici ve ondan haricen satin
alanlar da serh edilmek suretiyle etkisi kuvvetlendirilmis olan nisbi hakkini arsa

sahibinden arsa paymi devralan yeni malike kars: da ileri siiriilebilecektir.*®

Arsa sahibi tapuda kat irtifaki kurulmadan dnce ya da sonra kendisine isabet edecek
bagimsiz boliimleri haricen {igiincii kisilere satabilir. Haricen satisin s6z konusu
oldugu boylesi durumlarda arsa payini ya da bagimsiz boliimii satin alanlar, arsa

sahibinin kisisel haklarina halef olurlar.**

Arsa sahibinin, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinin serh verilmedigi
durumlarda, kendisine isabet edecek paylari {igiincii kisiye devretmesi halinde
tcilincii  kisinin sdzlesmenin tarafi haline gelmedigini Yargitay kararinda
Davacilardan, arsa sahibinden daire satin alanlarin varligi halinde bu kisiler arsa
sahibinin haklarini temlik almig iseler bu kisilerin de yiikleniciye arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesi geregince dava acgabilecekleri, temlik yok ise yiikleniciden
herhangi bir talepte bulunamayacaklart ve sadece bagimsiz béliimii aldiklar: kigiye
kars1 satim sozlesmesine dayali dava agabilecekleri diisiiniilmelidir.” seklinde

ifade etmistir.*®

Yargitay’a gore, arsa sahibi, kendisinden pay alan iiclincii kisiye karsi eksik ve

461

ayipli islerden dolay1 arsa pay1 oraninda sorumludur.™ Yine Yargitay’a gore arsa

7 Erman, s. 10. Yargitay HGK, E. 1997/15- 157 K. 1997/444 sayih 21.05.1997 tarihli karar1,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.03.2019, karar Erman, s. 10, dn. 21¢’den. (Kazanci)

8 Reisoglu, Batider 16.

Y Giindiiz, s. 267.

90 Siiteii, s. 1578,1579. Yargitay 23. HD’ nin E. 2012/2694 K. 2012/4743 sayil1 09.07.2012 say1l
karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:11.10.2018 , karar Siit¢ii, s.1578,1579, dn 121°den.

1 Coskun, s. 40. Yargitay 15. HD’ nin E. 2005/2179 K. 2006/122 say1l1 20.01.2006 tarihli karari
“Ayrica ingaat kat karsilig1 insaat sdzlesmesine gore yapildigindan ve bagimsiz boliimlerin bir kismi1
dava dis1 yiiklenici sirkete ait oldugundan, davali arsa sahibi kendi payina diisen ve sattig1 bagimsiz
boliimler ile ortak yerlerden bu bagimsiz boliimlere diisen pay oraninda eksik isler ile gizli ayiplarin
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sahibinden bagimsiz boliim kazanan ii¢ilincii kiginin eksik veya ayipli isler sebebiyle

ylikleniciden talepte bulunabilmesi igin arsa sahibi ile beraber dava ag¢masi

gerekir. **?

Yargitay kisinin sozlesmeden dogan haklar1 kullanmasi icin alacagin devrinin

463
yapilmasini aramistir.

giderilmesinden sorumludur. Dava dis1 yiiklenici sirketin payina diisen ve sirket tarafindan satilan
bagimsiz bolimler ile bu bagimsiz bolimlerin ortak yerlerdeki paylari nedeniyle davali arsa
sahibinin sorumlu tutulmast miimkiin degildir.” www.kazanci.com, Ersim Tarihi: 06.04.2019, karar
Coskun, s. 40’dan.

2 Coskun, s. 40. Yargitay 15. HD’ nin E. 2005/1196 K. 2005/4006 say1l1 04.07.2005 tarihli karar1,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 13.03.2019, karar Coskun, s. 40’dan..

93 Siiteii, s. 1570; Yargitay HGK E.2008/15-279 K. 2008/277 sayili 26.03.2008 tarihli karari
“Taraflar arasindaki "alacak" davasindan dolayr yapilan yargilama sonunda; Tekirdag 2.Asliye
Hukuk Mahkemesince davanin kabuliine dair verilen 07.04.2005 giin ve 81-166 sayili kararin
incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmesi lizerine, Yargitay 15.Hukuk Dairesinin 23.11.2006
giin ve 7468-6797 sayilt ilamu ile; ( ... Davacilar vekili, davali ile dava dig1 arsa sahibi arasinda kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi yapildigint ve davali yiiklenicinin arsa sahibi H...K...1'nin adina 1278
ada 546 parsel sayil olarak tescilli bulunan Tekirdag-Merkez Yavuz Mah. Sazlidere Mevkiinde
bulunan tasinmaza insaat yapmayi yiiklendigini ve yapimi yiiklenilen bloklardan ( G-Blok )'daki (
9 ) bagimsiz bolim numarali meskeni arsa sahibinden kayden satin aldigini, ancak yiiklenici
davalimin G-Blokun insaatina hi¢ baslamadigini ve dolayisiyla kendisine ait dairenin de
yapilmadigini ileri siirerek toplam 28.819.000.000 TL. daire bedelinin davalidan tahsilini istemistir.
Davali taraf, 6zetle arsa sahibi ile yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesinin 26/8/1988 tarihli
oldugunu, isin teslim siiresinin 6/2/1993 tarihi olarak kararlastirildigini; teslim tarihine gore davanin
zamanagimina ugramis bulundugunu; taraflar arasinda akdi iligki bulunmadigini, arsa sahibi ile
danisikli olarak yapilan bedelsiz temlik sozlesmesine dayanarak talepde bulundugunu savunarak
davanin reddini istemistir. Mahkemece, davanin kabuliine ve 28.819.000 YTL alacagin davalidan
alinarak davactya verilmesine, davacilar miras birakani I.. D.. adina kayitli bulunan G blok 8/1308
arsa payli (9 ) bagimsiz bolim numarali tasinmazin tapu kaydimnin iptali ile davali adina tesciline
karar verilmis, verilen karar davali vekilince temyiz edilmistir. Davacilarin miras birakani 1..D..,
bedeli dava konusu olana ( 9 ) bagimsiz boliim numarali meskeni, kayden dava dist ve arsa sahibi
oldugu bildirilen H.. K..'dan satin almigtir. Davali yiiklenici kooperatif ile davaci arasinda sozii
edilen meskenin yapilarak davaciya teslimine yonelik bir sézlesme yapilmamigtir. Baska bir
anlatimla, yanlar arasinda akdi iliski kurulmamistir. Davaci, arsa sahibinin halefi olarak bu davay1
agma hakkinin bulundugunu ileri siirerek dava agmig ve agilan dava mahkemece yazili sekilde kabul
edilmis ise de; sozlesmeden kaynaklanan haklarin satici arsa sahibi tarafindan davaciya temlik
edilmis olduguna iliskin yazili sdzlesme sunulmamistir. Oysa, Borglar Kanununun 163. maddesi
geregince, alacagin temliki kapsaminda sézlesmeden dogan sahsi hakkin temliki, yazili bigimde
yapilmis olmadikga gegerli olmaz. O halde, aralarinda akdi iliski kurulmadigindan ve kendisine kat
karsil1g1 insaat sozlesmesinin tarafi oldugu bildirilen arsa sahibi tarafindan alacak hakki yazili olarak
temlik edilmediginden yiiklenici tarafindan yapimi yiiklenilen bagimsiz boliimiin bedelini davaci,
davalidan isteyemez. Varilan sonug bu olunca da, mahkemece davanin reddi yerine, yazili sekilde
kabuliine karar verilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmasi gerekmistir...” www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 11.10.2018, karar Siitcii, s. 1570,1571, dn 97°den. (Istanbul Barosu Dergisi, 2009/3,
s. 1454,1455)
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Yargitay’in bir kararinda ise satim sdzlesmesi yapmis olmakla satin alanin, bu
sozlesmeden dogan haklara alacagin devri suretiyle halef olacagini ifade

etmektedir.***

II. YUKLENICI TARAFINDAN UCUNCU KiSiYE YAPILAN DEVIiR

A. Alacagin Devri

Arsa payr karsilifi ingaat sozlesmesinde alacagin devri yiiklenicinin bu
sozlesmeden sahip oldugu sahsi hakkin tamamini ya da bir kismini taahhiit etmesi
suretiyle meydana gelir. Yani yiiklenici sahip oldugu bir hakkin satimini1 yapmamas,
kisisel hakkini temlik etmistir. Temlik, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
genelde ivazli temlik olarak karsimiza ¢ikar. Ayrica taraflarin serbest iradeleri ile

kurulan diger tarafin da kabul etmesi geren rizai bir islem niteligindedir.**

TBK 183/1 hiikkmiine gore yiiklenicinin tigiincii kisi ile yaptig1 alacagin devri i¢in
arsa sahibinden riza almasima gerek yoktur ve Yargitay’in karari da bu yondedir. **°
Hatta maddenin ikinci fikrasinda arsa sahibinin, li¢iincii kisiye karsi alacagin

devredilmeyecegine kararlastirilmis oldugunu ileri siiremeyecegi ifade edilmistir.

TBK 184 alacagin devrinin gegerliligini yazili sekle bagl kilmistir. Bu sebeple

burada gerceklesen yiiklenici ile {i¢iincii kisi arasindaki alacagin devrinin de yazili

sekilde olmas1 gerekli ve yeterlidir.*®’

% Yargitay 15. HD nin, E. 2002/623 K. 2002/1220 say1li 19.03.2002 tarihli karar1, “Davacilardan
B... B.. insaat sozlesmesi geregince arsa sahiplerine verilmesi gereken (7) no'lu daireyi arsa
sahiplerinden satin almig olmakla onlarin bu daireyle ilgili sézlesmeden dogan haklarina alacagin
temliki hiikiimleri uyarinca halef olmustur (BK. 16-2 .md. )”, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
11.10.2018, karar Siitgi, s. 1570, dn. 96’dan.

495 K aratas, Satis Vaadi, s. 152,153; Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 373,374. Yargitay HGK’nin
E. 2003/14-452 K. 2003/456 sayil1 02.07.2003 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
18.10.2018, karar Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 374, dn. 8’den.

¢ Siitgii, s. 1540; Daymlarli, s.109. Yargitay 14. HD’ nin E. 1999/632 K. 1999/2221 sayili
23.03.1999 tarihli karar1, www.kazanci.com, “Borg¢lar Yasasinin 162 ve izleyen maddeleri uyarinca,
yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek gérmeden s6z konusu
kisisel hakkini ii¢iincii kisilere temlik edebilir.” Erisim Tarihi: 18.01.2019, karar Dayinlarly, s. 109,
dn. 284. (YKD, Cilt 25, Say1 7, Temmuz 1999, s. 949-951)

%7 Erman, s. 190; Yargitay 14.HD’nin E.1988/3849 K. 1988/5572 sayili 13.09.1988 tarihli karari
“Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat karsilig1 ingaat yapilmasi hususunda sézlesme
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Yargitay bir kararmnda “Iste boyle bir sozlesme imzalayan yiiklenici, insaat
sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kisisel hak
kazanmir ve sozlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunun
adina nakledilmesini arsa sahibinden isteyebilecegi gibi, Bor¢lar Kanunu'nun 162
ve devami maddeleri uyarinca, bu kisisel hakkini arsa sahibinin riza ve onayni
almaya gerek olmaksizin yazili olmak kosuluyla ticiincii kisilere de devir ve temlik
edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden iiciincii kisi de bu hakkini,
yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi ileri siirme olanagina sahiptir.”
demek suretiyle heniiz kendi adina kayitli tapusu olmayan bir yiiklenicinin alacagin
devri ile ii¢lincii kisilere temlik yapabilecegini ve bu sekilde tigiincii kisilerin halef

olacagim ifade etmistir.*®®

Arsa sahibi temlikten haberdar oldugu andan itibaren bu islemin tarafi haline gelir.
Bu taraf olma isleminden sonra haklarini {igiincii kisiye karsi ileri siirebilir hale

gelir.*”

Yiiklenici insaat1 tamamlamaz ise ti¢lincii kiginin heniiz bir sahsi hak kazandigindan
s0z edilemez. Ciinkii kazanilmamis bir hakkin temliki miimkiin degildir.
Dolayisiyla ingaat tamamlama orani belli bir seviyenin (Yargitay kararlariyla ifade
edilen %90°lik orana varmadikea ) altinda kaldig1 miiddet {i¢iincii kiginin miilkiyet
iddiasiyla arsa sahibinden talepte bulunmasi s6z konusu olamaz. Ancak ingaatin

tamamlanma oran1 bu seviyenin iizerindeyse o halde arsa sahibinin ingaat1 kabulden

diizenlendiginde ve sdzlesme kosullar1 yerine getirildiginde yiiklenici, kisisel hak kazanir. Yiiklenici
bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden insaat s6zlesmesi uyarinca kendisine birakilan bagimsiz
boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir, veyahutta Borglar Yasasinin 162 ve onu
izleyen maddeleri hiikkmiince yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almadan
sozkonusu kisisel hakkini iigiincii kisilere temlik edebilir. Uciincii kisi, gerek akidi olan yiikleniciye
ve gerekse arsa sahibine kars1 temelliik ettigi kisisel hakki ileri siirme olanagina sahiptir. Kendisine
satilan bagimsiz bolim veya boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir.”
www.kazanci.com Erisim Tarihi: 14.10.2018, karar Naklen Erman, s. 190, dn. 18’den.
(YKD.1989,Say1 7)

48 Kirca, Cigdem: “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri- Sézlesmeden Dénme”, Ticaret Hukuku
ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu XXII, Ankara 2006, s. 96; Yargitay 14. HD,15.04.2004 E.
2004/1274, K. 2004/3040, www .kazanci.com, Erigsim Tarihi: 14.10.2018, karar Kirca, s. 96, dn.
50’den.

9 Giinay, 5.398

80



kacinamayacagindan iiclinci kisinin arsa sahibinden miilkiyet talebinde

bulunabileceginin kabulii gerekir.*”

Soézlesmeden geriye etkili olarak doniildiigii durumlarda, arsa sahibinin yiikleniciye

devir borcu da sona ereceginden, {igiincii kisiye karsi arsa paymi devretmekten

471

ka¢inma hakki vardir™ ki bu hak {igiincii kisi fiilen bu arsa paymni kullanmaya

baslasa dahi mevcuttur.*’”* Onun arsa sahibinden ancak faydali ve zorunlu masraflar

icin sebepsiz zenginlesme kapsaminda talebi s6z konusu olabilir.*”

Yiiklenicinin insaati tamamlamasi halinde ise kendisi arsa sahibine karst TMK
716’a gore tescile zorlama davasi agabilir.*’”* Ayrica kisisel hakkini temlik alan

tigiincii kisinin de bu davay1 agma hakk: vardir.*”

B. Satis Vaadi

Yiiklenici, arsa sahibi ile yapmis oldugu arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi geregi

kendisine isabet eden bagimsiz boliimler icin satis vaadi sozlesmesi yaparak da

gerekli olan finansal kaynag elde edebilir.*”®

10 Giinay, s. 399; Yargitay 14. HD’ nin E.2006/8825 K. 2006/10878 sayil1 12.10.2006 tarihli karar
“Davalilar arasindaki 04.11.1998 giinlii bigimine uygun diizenlenmis arsa pay1 devri karsilig1 insaat
yapim sozlesmesiyle davali yiiklenici diger davaliya ait arsa iizerinde sozlesmeye, fen ve amaca
uygun bir bina meydana getirmek ve arsa sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir. Ancak bu borg ifa
edildiginde yiikleniciden sahsi hakkini yani bir bakima eserin bedeli olan bagimsiz bdliimiin tescili
talep edebilir. Agiklanan sonuca ulasan yiiklenici arsa sahibinden dogrudan talepte bulunabilecegi
gibi kazandig1 sahsi hakk: yazili olmak kosuluyla iigiincii bir kisiye temlik etmigse, Gi¢lincii kisi de
yiiklenicinin halefi olarak tescil talebinde bulunabilir. Kazanilmamis bir hakkin temliki s6z konusu
edilemeyeceginden yiikleniciyle bagimsiz boliim sattigi iiclincii kisiler arasinda bagimsiz boliimiin
devri konusunda sézlesme bulunsa dahi bu sozlesmeye dayanilarak arsa sahibinden miilkiyet
iddiastyla istemde bulunulamaz. “ www.kazanci.com Erisim Tarihi: 16.10.2018, karar Giinay, s
399°dan.

71 Kurt, Leyla Miijde: ( 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore ) Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 345.Yargitay 15. HD’ nin E. 2004/3589 K. 2005/526
say1l1 07.02.2005 tarihli karari, karar Kurt, s. 345, dn. 635, o da Kostakoglu, Cengiz: i¢tihath Insaat
Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri, Ankara 2008, 6.Bas1, s. 799,800.

2 Kurt, s. 345.

7 Kurt, s. 345. Yargitay HGK’ nin E. 2001/13-200 K. 2001/286 say1lt 28.03.2001 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.03.2019, karar Kurt, s. 345, dn. 636’dan.

47 Tokat, s. 202.

475 Tokat, s. 210; Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 376.

47 Erman, s. 183; Yargitay IBK E.1987/2 K.1988/2 sayil1 30.09.1988 say1l1 karar1 “... Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi olmak iizere yapimina baglanilan taginmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin
gegerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini
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Ucgiincii kisi ile yiiklenicinin arasinda satis vaadi sézlesmesinin bulundugu ancak
arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin iptali s6z
konusu olmasi durumunda satig vaadi alacaklisi ti¢iincii kisinin haklarina bakmak
gerekir . Bu durumda iiciincii kisi ile yiiklenici arasinda akdedilen s6zlesme tiglincii
kisilere karsi ileri siiriilebilen, mutlak hak saglayan bir sozlesme degildir. Bu
sO0zlesme satis vaadi alacaklisina, miilkiyetin kendisine devir imkan1 veren kisisel
hak saglar. Dolayistyla asil sézlesmenin iptali {izerine ii¢lincii kisinin akdedilen
satig vaadi sozlesmesine dayanarak arsa sahibinden talepte bulunmasi miimkiin
degildir. Ancak 25.01.1984 tarih E.1983/3 K. 1984/1 sayili Yargitay Ictihati
Birlestirme Karari’nda feshin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi sebebiyle yiikleniciye
devredilen bagimsiz boliimler fesihten sonra onda kalmis ve bu boliimler de satig
vaadi ile tgiincii kisiye vaad edilen oranda ise tigiincii kisinin yiikleniciye karsi

cebri icra davasinin agabileceginin kabulii gerektigi yoniinde karar almmustir.*”’

“Satis vaadi sozlesmesinin gecerlilik kosullarindan birisi de tasinmazilarin belirli
ya da belirlenebilir olmasidir.”’®” Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri agisindan
gecerliligi icin ise Yargitay, arsa pay1 orani agik¢a gosterilmese de bu sdzlesmenin

gecerliligini etkilemeyecegi yoniinde karar vermistir.*”’

eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimi teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina
ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin
M. K.nun 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegine... “. www.kazani.com
Erisim Tarihi:14.10.2018, karar Erman, s. 183 dn 11°den.

477 Erman, s. 184; Cenberci, Mustafa: Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara 1986, s . 40. Yargitay 14.
HD’ nin E. 2004/6027 K. 2004/6108 say1l1 23.09.2004 sayil1 karar1 “Arsa payinin devri karsilig
insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin payimi devralan iigiincii kisi, ancak edim yerine getirilmisse tescil
talebinde bulunabilir. Bu nedenle, insaat sézlesmesinin arsa sahibi olan tarafin da yiikleniciden
devralinan kisisel hakka dayanilarak tescil istemi ile agilan bu tiir davalarda taraf olarak yer almasi
zorunludur.” www.kazanci.com Erigim Tarihi:14.10.2018, karar Erman, s. 184, dn. 12’den.

478 Kalyon, Muharrem: Agiklamali ve Ictihatli Tasmmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, 2004, s.277.
Yargitay 13.HD, 11.03.1988, E.1988/100, K. 1988/1426 www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
14.10.2018, karar Kalyon, s. 277,278den.

Yargitay 14. HD E. 1995/4312 K.1995/5529 sayili 04.07.1995 tarihli kararinda “Satis vaadi
sozlesmelerinde bagimsiz bolime diisen arsa payi oranmnin agik¢a gosterilmemis olmasi bu
sozlesmenin gegerliligine engel degildir. Satis vaadi sozlesmelerinde bagimsiz bolimden
bahsedilmesi halinde bagimsiz boliime diisen arsa payinin belirlenmesi miimkiindiir. 1978/3-4 sayili
Igtihad1 Birlestirme Karar1 uyarinca bagimsiz boliimiin degeri ile biitiin binanin degeri orantili olarak
Kat Miilkiyeti Kanununun 3. maddenin 2. bendi geregince arsa pay1 belli edilmek gerekir. O nedenle
bagimsiz boliim satig vaadi sozlesmesi baslangigta arsa pay1 gosterilerek veya gosterilmeksizin de
yapilabilir. BK. 81. maddesinde nazari itibare alinarak bakiye bedelin davali tarafindan 6denmesi
veya depo edilmesi halinden sonra bilirkisi incelemesi yaptirilip bagimsiz boliime diisen arsa pay1
orant belirlenerek davanin kabulii gerekirken bunlar yapilmadan ve icrada uygulama olanagi
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Bu vaad sozlesmesi, Yargitay’a gore alacagin devri niteliginde oldugundan arsa
sahibine kars1 tiglincii kisi, yiiklenicinin edimini yerine getirdigi durumlarda arsa

paylarinin devrine yénelik alacak hakkin talep edebilir.**

Uygulamada satig vaadi s6zlesmesinin resmi sekle uyulmadan yapildigi hallerde
dahi Yargitay, bu sozlesmeleri gegersiz saymamakta, alacagin devri olarak
nitelendirmektedir.*®' Dolayisiyla sekle riayet etmeme iigiincii kisilerin ileri
siirebilecegi talepler agisindan bir fark olusturmamakta, buradaki tek fark satis
vaadi sozlesmesinin gegerlilik sekline uyulmadigi durumlarda serh imkanini

olmamasi agisindandir.***

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda yapilan satis vaadi tapuda serh edilmek suretiyle

etkisi giiclendirilmis nisbi hak niteligine kavustugunda asil sozlesmenin fesh

diistiniilmeden yazili sekilde hiikim kurulmasi dogru goriilmediginden hiikkmiin bozulmasi
gerekmistir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 14.10.2018, karar Kalyon, s.278,279’dan.

*0 Erman, s. 21,188,189,190; Yargitay HGK E.2008/14-817 K.2009/19 sayil1 21.01.2009 say1l
karar1 “Arsa pay1 devri karsiligi insaat yapim sdzlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sézlesmede
yasaklanmamis ise teslim borcunu ( BK.364.madde ) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi
kazanacagi kisisel hakkini ( bagimsiz boliim tapusunun devrini ) arsa sahibi ile mevcut s6zlesmesine
dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi Borglar Kanunu'nun 162.maddesi hiikmiinden
yararlanarak arsa sahibinin rizasi da gerekmeden iigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla ( B.K.
163.madde ) devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden tgiincii kiside
alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Zira,
alacagi devralan kisi evvelki alacaklinin yerine geger. Bor¢ludan ifay:r istemek, gerektiginde de
borgluyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur. Fakat, temlik alanin ifa talebine muhatap olan borglu
( arsa sahibi ) bu talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan kimse temlik islemini ve
kendisinin yeni alacakli sifatin1 ispat etmis olsa bile borglu ( arsa sahibi ) ona kars1 bir takim itiraz
ve defilerde bulunmak imkanina sahiptir. Gergekten Borglar Kanunu'nun 167.maddesine gore
“Borglu temlike vakif oldugu zaman temlik edene karst haiz oldugu defileri, temelliikk edene karsi
dahi dermeyan edebilir.” Buna gore temliki 6grenen borglu temlik olmasaydi 6nceki alacakliya (
yiikleniciye ) kars1 ne tiir defiler ileri siirecekse, ayni defiler yeni alacakliya ( temlik alan iigiincii
kisiye ) karst da ileri siiriilebilir hale gelir.” www.kazanci.com Erigim Tarihi:14.10.2018, karar
Erman, s .189 dn 17’den. Yargitay 14. HD’ nin E. 1982/121 K. 1982/859 sayil1 16.02.1982 tarihli
karari, “Noter tarafindan re'sen diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan sahsi hakkin
satig vaadinde bulunanin rizasi aranmaksizin tiglincii kisiye yazili sekilde temliki Borglar Yasasinin
162 ve 163. maddeleri uyarinca gegerlidir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 18.02.2019, karar
Erman, s. 21, dn. 10. (YKD 1982/5, 5.685) Diger kararlar i¢in bkz. Erman, s. 21, dn. 10.

1 Arat, s. 105; Yargitay 23. HD’ nin E. 2013/5212 K. 2013/7076 sayil 13.11.2013 tarihli karari,”
Davaci ile davalilardan yiiklenici sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin
temliki hitkmiindedir ( BK. m. 161., TBK m. 183.). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 sdzlesme
uyarinca kazanacag sahsi hakkini davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin
gegerli olabilmesi i¢in ise BK'nin 163. ( TBK. m. 184. ) uyarinca yazili sekil sarti yeterli
bulunmaktadir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.02.2019, karar Arat, s. 105,106, dn. 105°den.
482 Arat, s. 105,106; Coskun, s. 94.
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edilmesi durumunu da incelemek gerekir. Bu halde {igiincii kisi arsa sahibine kars1
etkisi kuvvetlendirilmis nisbi hakkini ileri siirebilecek ve miilkiyetin kendisine
devrini talep edebilecektir. Ciinkii satig vaadi sdzlesmesi o anda gergek malik olarak
goziiken yiiklenici ile yapilmistir. Bu devrin gergeklesmesi halinde arsa sahibi
ugramis oldugu zararin kendisine tazminini yiikleniciden talep edebilir. Pratikte bu
sekilde arsa sahibinin baglangigta yiikleniciye bagimsiz boliimii devrettigi
durumlarda arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin

bu zararini ipotekten tahsil etme imkani vardir.**?

48455

3

Uygulamada ¢ok sik karsilagilan ““ 6n 6demeli konut satis1™ ~ na ( veya “maketten
sat1s”) bu kapsamda deginmek gerekir.*> TKHK’ nin 40. Maddesinde 6n 6demeli
konut satis1 tammlanmstir. TKHK 40°a gore “ On ddemeli konut satis sozlesmesi,
tiiketicinin konut amacl bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle
odemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tasinmazi
tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir. Tiiketicilere sozlesmenin

kurulmasindan en az bir giin once, Bakanlik¢a belirlenen hususlari iceren on

5 Erman, s. 185-188; Cenberci, s. 48. Yargitay 15.HD’nin E. 1990/1315 K. 1990/5386 sayili
10.12.1990 sayili karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 14.10.2018, karar Erman, s. 187, dn.
15’ten. (Yasa D. 1991, Say1 2, s. 261-262) Aksi yonde Yargitay 1. HD’ nin E. 2005/6378 K.
2005/7099 sayili 13.06.2005 tarihli Karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 14.10.2018 karar,
Erman, s. 186, dn. 14’ten.

¥ On 6demeli konut satisimin TKHK 41 hitkmii geregi tapu siciline tescili, satis vaadi
sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerekir ancak tapu dairelerinin yanlis
uygulamasi sonucu, tescil olmadan resmi sekle konu s6zlesme olamayacagindan, 6n 6demeli konut
satisina iligkin bor¢lanma isleminde fiili uygulama nedeniyle tek olasilik tasinmaz satis vaadi vaadi
olacaktir ve bu s6zlesmenin de noterde akdedilmesi gerekir. Noterde akdedilmeyen bu s6zlesmeler
kesin hiikiimsiizdiir. Ancak TKHK 41/1’de *“ Aksi halde satici, sozlesmenin gegersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” demektedir. Iste buradan s6zlesme her ne kadar
gegerlilik sekline uyulmadan yapilmis olsa ve bu sebeple de kesin hiikiimsiiz olsa dahi, bunun satici
tarafindan ileri stiriilemeyecegi ve boylelikle tiiketici tarafindan gegersizligi ileri siiriilmeyen bu
sozlesmelere, gegerli bir sézlesme vasfinin yiiklendigi goriiliir. Ozmen/ Hamamcioglu'na gore
kanun hitkmiinde “tiiketici aleyhine ileri siiriilememe” den bahsedilse de, kimi durumlarda tiiketici
lehine ileri siiriilme de sdz konusu olabilecektir. Burada Ozmen/ Hamamcioglu'na gére tiiketici
lehine olup olmadigini hakim re’sen dikkate almali ve burada menfaat olup olmadig: belirlenirken
her bir tiiketici acisindan degil, ayn1 projeden bagimsiz boliim alan tiiketicilerin payli miilkiyet
olusturan birlik igerisinde olduklar1 dikkate alinarak, TMK 693/son hiikmiinde bahsi gegen “ortak
menfaatlerin korunmasi...” niteligindeki hukuki yararlarina gére sonuca varilmalidir. Bkz.
Ozmen/Hamamcioglu, s. 40-42.

3 Etem Saba Ozmen, Giilsah Vardar Hamamcioglu, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Istanbul 2016, s. 3; Mehmet Dogar, On
Odemeli Konut Satisi, Istanbul 2018, s. 60.
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bilgilendirme formu verilmek zorundadu*®. Yapi ruhsati alinmadan, tiiketicilerle
on odemeli konut satis sozlesmesi yapilamaz.” Boylelikle denilebilir ki ticari satist
ile yapilan her tiirli tasinmaz satig vaadi tiiketici i¢in once 6deme yiikiimliligii

getiriyorsa 6n 6demeli konut satis1 sayilir.*®’

Baylelikle ilk unsur sézlesmenin bir tarafinin titketici olmasidir.*®® Tiiketici, ticari
ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek ya da tiizel kisi olarak burada

s6z konusu konutu 6zel bir amag ile almaktadir.*®

Eger sozlesme taraflarindan
birisi tiiketici degilse o halde salt bir tasinmaz satis1 s6z konusu olur ve taginmaz
satisina iliskin genel hitkiimler uygulanir.®® ikinci unsur sozlesmenin diger
tarafinin satic1 olmasidir. Satici da TKHK” nin 3. maddesinde ifade edildigi {izere
kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere tiiketicilere ticari ve mesleki amaglarla mal
sunan ya da mal sunan adma ya da hesabina hareket eden gercek ya da tiizel
kisilerdir.*”' Sézlesme konusu ise konut amagh tasinmazdir. Bu kapsamda da ii¢
tip konut s6z konusu olabilir: Tapuya kayitli arazinin biitlinleyici parcast olan
yap1*’?, veya tapuya kayitli olmayan arazinin biitiinleyici parcasi olan yapi ile Kat
Miilkiyeti Kanunu'na tabi bagimsiz boliim.*> Ozmen / Hamamcioglu'na gore

kisaca, konut amagli tasinmazdan, gercek kisilerin orayr yerlesim yeri olarak

kullandiklar: tasinmaz anlasilmalidir.*** Taraflar kanun hitkmiine gore bu konut igin

¢ TKHK 40/2° e gore en az bir giin 6nce satici, tiiketiciyi bilgilendirmelidir. Bu bilgilendirme

Bakanlikga belirlenen hususlari ihtiva eden 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi seklinde
gerceklesir. Bknz. Dogar, s. 201. Formun verilmemesi ya da formun ihtiva etmesi gereken hususlar1
ihtiva etmemesi halinde s6zlesme yine de gegerli kalmaya devam edecektir. Bu mana TKHK 4/1
diizenlemesinden ¢ikartilabilir. Bkz. Dogar, s. 210.

7 Atamer, Yesim M.: Kredi ve Diger Finansman Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul
2016, s. 221.

8 Dogar, s. 43.

9 Ozmen/Hamamcioglu, s. 16.

¥ Dogar, s. 72; Ozmen/ Hamamcioglu, s. 17.

1 Ozmen/ Hamamcioglu, s. 17

2 TMK 718/2 geregi yapilar, arazinin biitiinleyici pargasi sayilir. Bkz. Mehmet Ayan, Esya Hukuku
2, Miilkiyet, Konya 2016,(Miilkiyet) s. 303. Bu konuya iligkin ayrintili bilgi i¢in Ayan, Miilkiyet, s.
303 vd.

3 Ozmen/ Hamamcioglu, s. 19.

% Ozmen/ Hamamciogly, s. 24. Yazarlar On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y6netmelik m.
4’de gecen konut taniminin, gergek kisinin yatirim amacgh olan satin alimlarina da uygulanacagi
yorumuna mahal verebilecek bir diizenleme olusundan &tiirli  elestirmislerdir. Ozmen/
Hamamcioglu, s. 23,24.
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495

kararlagtirilan bedeli, 6nceden pesin veya taksitle 6der.”” Bu 6deme karsiliginda

da satic1, tasinmazi tiiketiciye devir ve teslim borcu altina girer.**®

On 6demeli konut satist kapsaminda TKHK 40/3 “Yap: ruhsati alinmadan

’

tiiketicilerle 6n odemeli konut satis sozlesmesi yapilamaz.” diizenlemesi
incelenmelidir. Tiiketicileri korumak adina kanun koyucu, 6n 6demeli konut
satisin1 yapi ruhsati alinmasina bagh kilmistir.*”” Yapi ruhsat: alinmadan yapilan
sozlesmelerin gegersizliginin 6502 sayili Kanun hiikiimlerinin nisbi emredici
nitelikte olduguna dayanilarak, yalniz tiiketici tarafindan ileri siiriilmesinin
miimkiin olmas: gerekir.*® Aksinin kabulii, kat irtifaki i¢in tasdikli mimari projenin

gerekli ve yeterli oldugu durumlarda*”’

bu konuta iligkin 6n 6demeli konut satist
yapan tiiketici yerine dolayli olarak saticimin korunmasi anlamina gelecektir.’®
Soyle ki yapr ruhsati alinarak bedeli daha da yiikselebilecek olan bu kardan
tilketicinin mahrumiyeti sonucuna sebep olabilecek, bu diizenlemenin onu

>l Yapi ruhsat: alinmadan tiiketici

korudugundan bahsedilmesi miimkiin degildir.
ile imzalanmis 6n 6demeli konut satis1 olmast durumunda, satict 6502 sayilt

kanunun 77.maddesinin 5.fikras: geregi idari para cezast ile cezalandirilir.”*

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin konusu olan yapinin yiiklenicisinden heniiz
insaat tamamlanmadan ii¢lincii kisinin bagimsiz boliimii devralmast bir tiiketici
islemi mevcut olup, 5n 6demeli konut satis hiikiimlerinin uygulanmasin gerektir.’”
Bu durumda bu figiincii kisi ile yiiklenici arasinda gergeklestirilecek sézlesme bir

satis vaadi ise noterde diizenleme seklinde ya da tapuda kat irtifakinin devri halinde

3 Ozmen/ Hamamciogly, s. 29. Bu 6n 6deme tutarina iliskin olarak kanunun belirlemis oldugu
herhangi bir &lgiit olmadigindan, taraflar serbestge bu tutari tayin edebilirler. Bkz. Ozmen/
Hamamcioglu, s. 29

¥ Dogar, s. 62.

7 Atamer, s. 232.

% Ozmen / Hamamcioglu, s. 44.

9 Ayan, Miilkiyet, s. 471.

2% Bzmen/ Hamamcioglu, s. 44,45.

S0t Dogar, s. 152,153; Ozmen/ Hamamcioglu, s. 45.

202 Siizen, Aylin: On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi, Tiiketici Hukuku Davalar1 Teori ve
Uygulama, Editérler, Oya Sahin Mccarthy, Mutlu Ding, 5.409-462, s. 417.

303 Dogar, s. 129,130; Emrehan Inal, Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesinin Alici-Tiiketici
Bakimmdan Arz Ettigi Ozellikler, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 2015-2016
(Editorler: Hakan Tokbas, Fehim Ugcisik) Ankara 2016, s.109-116, (Gelir Paylasimli Insaat
Sozlesmesi), s. 110. (Naklen Dogar, s. 129, 130°dan.)
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gerceklestirilmelidir. Eger taraflar adi yazili sézlesme ile devri gergeklestirmislerse
bu halde TKHK 41 kapsaminda 6n 6demeli konut satigi unsurlarini igermesi halinde
gecerli olacaktir. Yazili sekilde yapildigindan bu sdzlesmenin gecersiz oldugunun
ileri siliriilmesi ise tiiketici tarafindan her zaman miimkiin olmakla beraber,

yiiklenici bu gegersizligi tiiketiciye kars ileri siiremeyecektir.”’*

Fakat belirtmek gerekir ki arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri i¢cin Yargitay arsa
sahibinin tiiketici olarak nitelendirilemeyecegini ¢ilinkii arsa sahibinin burada tek

amacinm barinma amagh konut olmadigmi ifade etmistir.’®

Dolayistyla bu
s0zlesme kapsaminda yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki ihtilaflarda Asliye Hukuk

mahkemeleri gorevli olacaktir.”"

Bu kapsamda ayrica yiiklenicinin tiiketici iiclincli kisiye karsi ayiptan dogan
sorumluluguna da bakmak gerekir. Yeni 6502 sayili TKHK bildirim kiilfetine yer
vermemistir. Dolayisiyla 20 Mayis 2014 tarihinden sonra akdedilen soézlesmeler
icin artik, bildirim yapmaksizin zamanasimi siiresi iginde ayip nedeniyle sahip

oldugu haklar1 kullanabilecektir.” **® Ancak eski kanun zamaninda yapilan

304 Dogar, s. 131; Oz, Turgut: “Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi, Konut Sektdriinde Tiiketici

Hukuku Uygulamalar1” ( Editorler: Hakan Tokbas, Ali Suphi Kursun) Istanbul 2016, s. 203-229 (
Tiiketici Hukuku Uygulamalari), s. 217. (Naklen Dogar, s. 131’den)

%05 Zevkliler/Gokyayla, s. 474; Yargitay 23. HD’nin E. 2015/3096 K. 2015/6282 sayil1 05.10.2015
tarihli karart “tiiketici islemi kapsamina eser s6zlesmeleri de alinmissa da, somut olayda oldugu gibi
arsasina karsilik bagimsiz boliim alacak olan arsa sahibinin salt kisisel tiiketim amacindan s6z
edilemeyecegi, bu amacin tiikketim ihtiyacini astigi, Yasa'nin 3/k maddesindeki "tliketici" tanimina
uymadigi anlagilmaktadir. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi, taginmaz satig vaadi ve ingaat
sozlesmesini birlikte kapsayan karma bir sdzlesmedir. Bu s6zlesmede arsa sahibinin tek amact
kullanmak igin konut ihtiyacini gidermek degildir. Baslica amaglarindan birisi de arsasina deger
katacak yapinin ingaa edilmesidir. Bu durum, 6502 say1l1 Yasada agiklanan tiiketicinin amaglarindan
farklidir.”; Yargitay 23. HD’ nin E. 2017/363 K. 2017/251 sayil1 06.02.2017 tarihli karari, “6502
sayili Kanunda kanun koyucunun salt kullanma ve tiiketme amacimna yonelik mutfak, dolap
yaptirmak, ara¢ tamiri yapmak gibi dar kapsamli eser sozlesmelerini kastettigi, arsa pay1 karsilig
insaat sdzlesmelerinin ise bu kapsamda olmadiginin kabulii gerekir.” www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 18.02.2019, kararlar Zevkliler/Gokyayla, s. 474, dn. 61°den. (ilk karar igin istanbul Barosu
Dergisi , 2016/5, s. 484; ikinci karar Kazanci)

%% Giindiiz, 5. 278; Yargitay 15. HD’ nin E.2008/7256 K. 2008/ 7038 say1l1 25.11.2008 tarihli karar,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.02.2019, karar Giindiiz, s. 278, dn. 29°dan.

7 Ozgelik, S. Bart:, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gore Taginmazlarda
Ayiptan Dogan Sorumluluk, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 64, Say1:4, 2015, s.
1161-1188,s. 1172.

% 6502 say1li TKHK’ nun kapsaminda ayip tanimi gesitli sekillerde ortaya konulmustur. ilk kez
stiresinde teslim etmeme de ayip olarak kabul edilmistir. Boylelikle kanun koyucu temerriit ile ay1ip
arasinda bir ayrim gézetmemistir. Yine yen kanunla beraber ayiptan dogan sorumluluk i¢in gézden
gecirme ve bildirim kiilfetine de yer verilmemistir. Bkz. Gokyayla, Emre : “TKHK ve TBK
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sozlesmeler i¢in sadece bildirim ylikiimliiliigiinii yerine getirmemesi sebebiyle,
ayiptan dogan haklarin1 kullanamama durumunun bir siire daha devam edecegi

soylenebilir.””

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda kararlastirilan s6zlesmedeki
sosyal tesis gibi alanlarin eksikligi halinde, tiikketici bunlarin diizeltilecegini umarak
sessiz kalmakta ve 4077 sayili TKHK 4/2°de belirtilen ayip i¢in dngoriilen otuz
giinliik siire gegmis olmaktadir.’'’ Yargitay’in bu durumu eksik ifa sayarak, gézden
gecirme ve bildirim kiilfetini yerine getirmesini aramadigi kararlart olmasina
ragmen’'', daha sonraki kararlarmda yine otuz giinliik siire iginde bildirimin
yapilmasmin gerektigini aradigi goriilmiistiir.”'> Agiktir ki Yargitay, eksik ifa

nitelendirmesini yaptig1 kararlarinda tiiketiciyi ayib1 bildirim yiikiimiinden ve kisa

zamanasimindan korumak istemistir.”"?

C. Satis Sozlesmesi

Arsa pay1 karsilii insaat sozlesmesinde arsa sahibi sézlesmeden kaynaklanan
borcunu sdzlesmenin bitiminde ifa edebilecegi gibi sozlesmenin basinda
yiiklenicinin borcunu ifasini beklemeden de ifa edebilir. Bu gerekli finansi saglama
acisindan taraflarm basvurmus oldugu bir yoldur.’'* Arsa sahibinin ifasin
sozlesmenin basinda gergeklestirdigi durumlarda yiiklenicinin malik olmasindan

otiirii, devredilen arsa paylarini tigiincii kisilere satma imkan1 dogar.”"

Yiiklenicinin ii¢lincii kisi ile yapmis oldugu sézlesme kendi adina kayitli olan bir
arsa payinin devri oldugundan, burada alacagin temlikine konu edebilecegi bir hak
yoktur ve dolayisiyla bu sozlesme, alacagin devri niteliginde degildir. Ugiincii

kisinin yliklenicinin halefi olmasi ancak yiiklenicinin iizerine kayith bir tapu

Hiikiimleri Cergevesinde Ayiptan Sorumluluk Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanununa Disiplinler Arasi Yaklagim, Ankara 2016, s. 21-26 (Ayip
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi) , s. 22-24.

39 Ozgelik, s. 1172.

10 Ozgelik, s. 1172,1173.

1 Ozgelik, s. 1173. Yargitay HGK” nin E. 2011/13-350 K. 2011/700 sayil1 23.11.2011 tarihli karar,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.03.2019, karar Ozcelik, s. 1173, dn. 33’den.

*12 Ozgelik, s. 1173. Yargitay HGK” nin 2012/13-152 K. 2012/381 sayili 13.06.2012 tarihli karar,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.03.2019, karar Ozcelik, s. 1173, dn. 34’den.

1 Ozgelik, s. 1173

1% Selimoglu, s. 453.

315 Coskun, s. 38; Kartal, s. 109; Arat, s. 102.
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olmadig1 durumlarda iiglincii kisiye yazili olarak bu hakkini devretmesi halinde

ortaya ¢ikar.’'®

Burada kisaca harici satig durumuna da deginmek gerekir. Bazen, arsa sahibinden
miilkiyeti devralmayan yiiklenici gerekli sekle uymayarak harici satis yolunu tercih
ederek {iglincii kisilerden bu yolla finansal kaynak saglamak istemis olabilir. Bu
durumda, ytiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda kendisine
diisen edimleri yerine getirmesi halinde bu sdzlesmenin gecersizliginin ileri
siiriilemeyecegi, TMK 2 geregi tiglincii kisinin talebinin hakli sayilabilecegi kabul
edilmistir; aksi durumda yani eser, s6zlesmeye uygun bir sekilde yapilmaz ya da

eksik birakilirsa iigiincii kisinin iyi niyeti bir anlam ifade etmez.’'’

1. UCUNUCU KiSiYE BAGIMSIZ BOLUMUN DEVREDILDIiGi
DURUMLARDA ARSA SAHIBININ SOZLESMEDEN DONMESI

A. Tasfiye I¢in Teoriler ve Yargitay ile Doktrindeki Goriisler

Arsa sahibinin sozlesmeden cesitli sebeplerde donmesi s6z konusu olabilir. Bu
sebeplere yukarida deginildi. Sozlesmeden donmenin sozlesmeye ve tasarruf
islemlerine etkisi bakimindan ise doktrinde ¢esitli goriisler benimsenmistir. Bu
kapsamda oncelikle bu teorilerin ne olduguna ve daha sonrada Yargitay ile

doktrindeki goriisler ifade edilecektir.

1. Teoriler

a. Klasik Teori

Klasik teori savunucularina gore s6zlesmeden doniilmesi halinde sdzlesme geriye

518

etkili olarak tamamen ortadan kalkar.”” Bu nedenle de sézlesmeye dayali herhangi

31 Kirca, s. 95,96; Siiteii, s. 1602.

°7 Giindiiz, s. 275, 276; Yargitay IBK E. 1987/2 K.1988/2 sayil1 30.09.1988 tarihli karar1, Yargitay
14 HD’nin E. 1993/7851 K. 1993/8361 sayili 04.11.1993 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 08.01.2019 kararlar Giindiiz, s. 275,276, dn. 24, 25’ten.

>1¥ Ayan, Genel Hiikiimler, s. 343

89



bir talep séz konusu olamaz.’'” Bu teoriye gore burada sézlesmeden déniilmesi,
bozucu yenilik doguran hakkin kullanilmasi niteligindedir ve bu hakkin
kullanilmasiyla bu sézlesme tamamiyla ortadan kalktigindan o zamana kadar ifa
olunan seylerin sozlesme dis1 hiikiimlere gore verilmesi s6z konusu olur.”*’ Bu
nedenle ifa olunanlar, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére talep edilir.”*' TBK

82 kapsaminda iade taleplerinin iki y1l iginde yapilmas1 gerekir.”*

Bu goriise gore sebepten soyut olup olmadigina bakmaksizin bu donmeden ayni
kazammlar etkilenmez.>*® Bu ayni haklarim iadesi de sebepsiz zenginlesmeye gore

524

yapilmalidir.”"TBK 125/3 diizenlemesinin taraflarin sézlesmeden 6nceki duruma

donmelerini ifade ettiginden klasik teoriyi benimsenmesinin daha uygun olacagin

ifade edilmektedir.’®

Yargitay da iadenin sebepsiz zenginlesme esaslarina gore yapilacagini kabul

etmektedir.>%¢

b. Yasal Bor¢ Teorisi

Yasal borg iliskisi teorisinin savunucularina gore sozlesmeden doniilmesi ile
sozlesme hiikiimsiiz hale gelmeyeceginden o zamana dek ifa edilen seyler sebepten

yoksun hale gelmez ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degil, TBK 125/3

% Oz, Turgut: “Borglunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénenin Bu sézlesme Geregince
Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami ile Yeni Dénme Kuramimin Kisa bir
Karsilastirmali Elestirisi”, s.131-172 (Elestiri), s. 138.

320 Oz, Eser, s. 34; Oz, Elestiri, s. 138.

521 Oguzman/Oz, cilt 1, s.518; Ayan, Genel Hiikiimler, s. 343. Ancak tasarruf islemlerinin sebepsiz
kalacagi gerekgesiyle ayni hakka dayali taleplerin de s6z konusu olabilecegini bildiren goriisler igin
bkz. Ayan, Genel Hiikiimler, s. 343.

22 0guzman/Oz, cilt 1, 5.518. Tade ile yitkiimlii olan dsnme bildirimi ulastig1 andan itibaren sebepsiz
zenginlestigini 6grenmis sayilir. Oguzman/ Oz, ciltl, s. 518, dn.674.

32 Oz, Elestiri, s. 139.

324 Oz, Elestiri, s. 140.

323 Sahin, s. 281.

3% Kirca, s. 83; Yargitay 15.HD’ nin E. 2003/492 K. 2003/1252 say1l1 10.03.2003 tarihli karari,
“ taraflar arasindaki s6zlesme geriye etkili olarak fesh edilmistir. Bu sekildeki bir fesihle taraflarin
hukuki durumu ve mal varliklari sézlesmenin yapildig: tarihe donecek, benzetmek gerekirse yanlar
hi¢ s6zlesme yapilmamis gibi bir isleme tabi tutulacaktir. Feshin dogal sonucu olarak da taraflarin
mal varliklarina karsilikli giren degerler varsa bunlarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca
yekdigerine iadesi gerekir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.11.2018, karar Kirca, s. 83, dn.
13’den.
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kapsaminda iade yiikiimliiligii s6z konusu olur. Burada taraflar arasinda yasal bir
borg iliskisi kuruldugu kabul edilecek, iade i¢in de sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
kiyasen uygulanabilecektir ancak zamanasimi bakimindan TBK 146 geregi 10
yillik zamanasimi uygulanacaktir.”*’ Bu goriis, zamanagimina 2 yil degil, 10 y1llik
siirenin uygulanmasin1 kabul etmesi agisindan klasik donme teorisinden

ayrilmaktadir.”*®

Bu teorinin benimsenmesi ile TMK 716/1 hiikmii geregi tescile zorlama davasi
acilir.”* Buradaki talep TMK 1025 kapsaminda olan istihkak iddiasina dayali

yolsuz tescilin diizeltilmesi degildir.”*’

Ancak Yargitay, donme ile yiiklenicinin bu
bagimsiz boliimler iizerindeki hakkinin kaybedildigini, dolayisiyla yiikleniciden
bagimsiz boliim edinen iclincii kisilerin de miilkiyet hakkini yitirdigini kabul
etmekte ve istihkak talebiyle acgilan davada tigiincii kisileri iade ile yikiimlii

tutmaktadir.>*!

Kanaatimizce yasal borg teorisi, 10 yillik zamanagimi siiresini dngérmesi ve ayni

haklara etki etmemesi sebebiyle isabetlidir.

¢. Yeni Donme Teorisi

Bu teoriye gore sozlesmeden doniilmesinin sdzlesmenin gecerliligine bir etkisi
olmaz, borg iligskisi devam eder , donme soézlesmenin konusunu tasfiye seklinde
degistirir.”>*Dénme ile sézlesmeden dogmus verme yiikiimliiliikleri, iade borglari

haline gelir.® Bu tasfiye de bir sézlesme iliskisi sayildigindan, sozlesmeye iliskin

327 Oguzman/Oz, cilt 1, s. 520; Ayan, Genel Hiikiimler, s. 344.

328 Secer, s. 153.

32 Ozmen, Etem Saba: “2014/12321 Basvuru Numaral Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna iliskin
Anayasa Mahkemesi’ nin Fahis Hatali Kararmin Elestirisi ( Arsa Payr Karsiigi Insaat
Sozlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériiiine ve Ozellikle Yargitay 15. HD’ nin
Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu” Nitelemesine iliskin Elestiriler)”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Y1il: 2018, Say1: 135, s. 491- 516 (Elestiri), s. 505.

330 Ozmen, Elestiri, s. 505.

331 Ozmen, Elestiri, s. 505, 506.

>32 Hatemi/Gokyayla, s. 261; Oguzman/Oz, cilt 1, s. 521; Ayan, Genel Hiikiimler, s. 344; Oz, ingaat
Sozlesmesi, s. 172.

533 Sahin, s. 280; Serozan, Rona: S6zlesmeden D6nme, stanbul 2007, s. 82.; Seligi, s. 77
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kurallarin tasfiye siirecine de uygulanmasi sonucu dogar.”** Sozlesme iliskisinin
devam ettiginin kabulii tasfiye siirecinde taraflarin iradelerinin de dikkate alinmasi
gerektigi sonucunun ¢ikarilmasini da saglar.”*> Dolayisiyla bu teori kapsaminda

336 By teori ile kabul

donme degistirici yenilik doguran hakkin kullanilmasidir.
edilen sonu¢ sozlesmenin ters donmiis haliyle devam ettigi oldugundan,
sozlesmeden dénmenin kazanilan ayni haklari etkilemedigi sonucuna varilir.”’
Iade igin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri degil, TBK 112 vd. hiikiimlerine gore
iade s6z konusu olacaktir.”*® Zamanasimi olarak da TBK 146 geregi 10 yillik

539
zamanagimi uygulanir.

d. Ayni Etkili Donme Teorisi

Bu teori kapsaminda da donme hakkinin kullanilmasiyla beraber bu sdzlesme ve
tasarruf islemlerinin sebebe baglilig1 ilkesi geregi ayrica hukuki iliski kalkmis ve
boylelikle tescil, yolsuz tescil haline gelmis olur. Yine hukuki sebebe baglilik ilkesi
kapsaminda miilkiyeti hali hazirda elinde bulunduran haksiz zilyet olur ve TMK993
vd. hiikiimlerine gore iade kapsami belirlenir ancak iade borglusunun s6z konusu
edimi ii¢lincii bir sahsa devretmesi halinde iyiniyetli sebepsiz zenginlesenin iade
kapsamini belirleyen TBK 79/1 hiikiimleri uygulanir. Burada miilkiyet hakkina,
iade bor¢lusunun hi¢ sahip olmadigi kabul edildiginden yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi agilmalidir.”*® Bu goriiste olan Sahin, ayni etkili goriisiin benimsenmesi ile
ayni hakka dayali talepte bulunmanin daha adil, miilkiyetin i sahibinde kalmasi

sonucunun daha pratik olacagim ifade etmektedir.’*'

534 Serozan, Donme, s. 83.

335 Serozan, Donme, s. 83.

3% Oz, Elestiri, s. 134; Oguzman/Oz, cilt 1, s. 521.

337 Oz, Elestiri, s. 136.

3% Oguzman/Oz, cilt 1, s. 521; Oz, Elestiri, s. 137.

339 Ayan, Genel Hitkiimler, s. 344; Oz, Elestiri, s. 137.

340 Buz, s. 139, Kirca, s. 87; Oz, Eser, s. 241; Yener, s.113.
> Sahin, s. 282.
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2. Yargitay ve Doktrindeki Goriisler

Her ne kadar Yargitay kararlarinda klasik donme teorisini benimsedigini ifade etse
de bir kararinda “ ... Arsa sahipleri ise; ger¢eklesecegine giivendikleri s6zlesme ile
yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye
etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi

742> demekle aslinda hukuki nitelik olarak ayni etkili donme

davasi) talep edebilir.
teorisini benimsemistir.’* Yargitay ayni etkili dénme teorisini benimseyerek
bastan itibaren sdzlesmenin gegersiz oldugunu ve gecersiz sdzlesmeye dayali tapu
tescilinin de TMK 1025 kapsaminda tapu kaydinin diizeltilmesi davasi ile
diizeltilebilecegini ifade etmistir.’** Yargitay kisaca, donmenin geriye etkili sonug
dogurdugunu ve sebepsiz zenginlesme kapsaminda iadenin gerceklesecegini ifade

etmektedir.’®

Tescil, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine dayanan gecerli bir
tescildir. Ileriye etkili fesih halinde tescilin gegerliligi etkilenmez. Ancak, ge¢mise

etkili dsnme halinde tescilin akibeti doktrinde tartismalidir.>*

Erman’a gore burada arsa sahibinden yiikleniciye devredilen arsa paylar1 gecerli bir
hukuki sebebe yani arsa payr karsilifi insaat sozlesmesine dayanmaktadir ve
yliklenici adina yapilan tescil de dolayisiyla gecerli bir tescildir. Yiiklenicinin
sozlesmeye aykiri davranmasit ve bu sebeple de arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi lizerine bu tescil, yolsuz bir tescil haline gelmez. Bu halde arsa sahibi, arsa
paylart icin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talepte bulunmali ve agacagi

tapu iptal ve tescil davas1 >*" miilkiyet hakkma dayali bir istihkak davasi degil,

> Kirca, s. 86; Yargitay 15. HD’ nin E.2003/492 K. 2003/1152 sayil1 10.03.2003 tarihli karari,
www .kazanci.com , Erisim Tarihi: 19.10.2018, karar Kirca, s.86 dn.23’den.

343 Secer, s. 154;Ayan, s. 239,240; Kirca, s. 86

544 Kirca, s. 87.

% Kahraman, Zafer: “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden
Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki Durumu”,
Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s.425-457, s. 439; Yargitay 15. HD, 14.05.2012,
E. 2011/6559, K. 2012/3377,” Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sdzlesmesinin geriye etkili feshi
halinde s6zlesmenin taraflari ve onlarin halefleri sézlesme geregi verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore diger taraftan talep edebilirler.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.03.2019,
karar Kahraman, s. 439, dn. 56’dan.

346 K ahraman, s. 440.

>471025’¢ gore ayni hakkr zedelenen kisi sadece yolsuz tescil olmasi sartiyla bu davayi agabilir.
Bkz. Ayan, Mehmet: Esya Hukuku 1 Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 2016, s. 437.( Miilkiyet 1)
Bu davaya iligkin ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Ayan, Miilkiyet 1, s. 433 vd.
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sebebin gecersiz hale gelmesinden kaynakli istirdat (iade) davasi olmalidir.
Dolayisiyla bu halde sozlesmeden donmenin ileriye etkili ya da geriye etkili
olmasinin bir 6nemi yoktur. Bu hususun 6nem tasiyacagi nokta, yiikleniciye
devredilmis olan arsa paylarinin tamaminin ya da bir kismimin iptali bakimimdan
onem arz etmelidir. Sonug olarak da sdzlesmenin ileriye (ex nunc) ya da geriye
etkili (ex tunc ) sona ermesinin ligiincii kisilerin elde ettikleri miilkiyet haklarina da
-eger ki onlarin bu miilkiyeti elde etmedeki amaclarinin daha sonra arsa sahibi
tarafindan agilabilecek iade davasini sonugsuz birakmak amaciyla yapildigi hali ,
yani kot niyetli olmalar1 hali, sakli kalmak iizere -bir etkisinin olmamasi

gerekir.”**

Yargitay, arsa sahibinin ticlincii kisiye karst dava agabilecegini ii¢lincii kisilerin

549

TMK 1023 hiikmiinden yararlanamayacaklarini ifade etmistir.”” Halbuki, tescilin

yolsuz tescile doniistiigli kabul edildiginde iyi niyetli tigiincii kisilere TMK 1023

hiikmiiniin uygulanmas: gerekirdi.”*’

%8 Erman, s. 177.

> Erman, s 178; Yargitay HGK E. 2001/1-422 K. 2001/434 sayil1 23.05.2001 tarihli karar1 “ Kural
olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki
kayda dayanarak iyiniyetli taginmaz iktisap eden bu tiir kisiler Medeni Kanunun 931. maddesinin
koruyuculugu altina alinmislar, bir bakima esas hak sahibine kargi tercih edilmisler dayandiklar
tapu kayitlar1 gegersiz olsa dahi iktisaplari gecerli sayilmigtir. Ne var ki, soz konusu kisinin
gercekten iyiniyetli olmasi s6zlesme yaptig1 tapu malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmasi
kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen gergek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde
yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. ...Oysa, davalinin heniiz insaatina
baslanmamis binadan bagimsiz bolim edinmeyi amagligi, bunun i¢in de bagimsiz bolimle
baglantili, arsa pay1 aldig1 olaylarin cereyan tarzindan tapudaki ipotek serhinden ve yanlar arasindaki
iligkiden agikg¢a anlasilmaktadir. Araya dava dis1 li¢ilincii kisi girse dahi alicinin arsanin gergekte,
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa
pay1 aldiginin bilincindedir. Medeni Kanunun 93 1. maddesinin koruyuculugundan yararlanmasi s6z
konusu olamaz.” www.kazanci.com Erisim Tarihi:19.10.2018, karar Erman, s. 178,179, dn.5a’dan.
530 Kurt, s.332,333; Erman,s.178; Yargitay’a gore yolsuz tescil oldugu ve iigiincii kisilerin bu
durumu bildigi veya bilmesi gerektiginden iyi niyetli sayllmayacaginin kabulii halinde dahi, bu
durumda arsa sahibinin yiikleniciye arsa paylarini devretmesi ve yolsuz tescilin olusmasina
kendisinin neden olmasi ve bu sebeple de ortaya ¢ikan kendi menfaatine aykirt bu durumdan
kurtulmak maksadiyla yolsuz tescili ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegi
hakkinda bkz. Inal, Emrehan: “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde ve Kentsel Doniisiim
Uygulamalarinda Insaat Sézlesmelerinin Sézlesmeye Taraf Olmayan Ucgiincii Kisilere Etkisi”,
Insaat Hukuku ve Uygulamalari, Editorler: Emrehan inal, Basak Baysal, Istanbul 2017, s. 371-393
(Ugiincii Kisilere Etkisi) ,s. 380.
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B. Donme Halinde Tapu Siciline Giiven Ikesi Kapsaminda Uciincii Kisilerin

Durumu

1. TMK 1023 Kapsaminda Degerlendirme

Arsa payr karsiligl ingaat sézlesmesinde yiikleniciden s6z konusu arsa payini
devralan iiciincii kisinin MK 1023 sartlar1 ile beraber bu kapsamda degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi ve bdylelikle yine bu kapsamda talepte bulunup

bulunamayacagi incelenecek ve ardindan Yargitay uygulamasina bakilacaktir.

TMK 1023°e gore “ Tapu kiitiigiindeki tescili iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya
bir baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi korunur.” Kanun koyucu
burada agik¢a her ne kadar durum gergegi yansitmasa da {igiincii kisinin iyi niyetini

koruyarak hukuki islem giivenirligini gercek hak sahibine tercih etmistir.>’

a. Yolsuz Tescil Bulunmasi

Yolsuz tescil ayni hakkin gegmesindeki kurucu unsurun yok ya da eksik olmasi ya
da gegersiz olmasi yahut terkin ya da tadil ile ya da sonradan hakkin durumundaki
degisiklik sonucu meydana gelir.”>* Yani yolsuz tescil halinde gergekteki durum ile
tescildeki durum arasinda uyumsuzluk vardir.”>® Ayrica belirtmek gerekir ki
yolsuzluk her ne kadar belgelerden anlasiliyorsa da {igiincii kisinin belgelere bakma
mecburiyeti yoktur.”>* Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden doniilmesi halinde

burada klasik donme, yasal borg teorisi ve yeni donme savunucularina gore tescil

531 Kirca, s. 88.

2 Oguzman,M.Kemal/ Seli¢i Ozer/ Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, istanbul 2018, s. 259;
Ekrem Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, Istanbul 2004, s. 29,45; Yargitay HGK’nin E. 1977/1-27
K.1977/919 sayili 04.11.1977 tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 22.11.2018, karar
Naklen Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 259, dn. 818’den. ( YKD 1978/9, 1429) Yolsuz tescile
iliskin ayrmntili agiklamalar i¢in bkz. Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, s. 28 vd.; Ustiindag,
Saim:Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, Istanbul Universitesi Yayilar1 No: 814, Hukuk Fakiiltesi
Yaynlari No: 174, istanbul 1959, s. 42 vd. ; Yakuppur, Sendi: Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, istanbul
2016, s. 44 vd.

333 Ustiindag, s. 42; Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, s. 29.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, s. 235; Yargitay HGK’ nin E. 2003/4-491 K.2003/487 sayil
24.09.2003 tarihli karari, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:20.11.2018, karar Naklen
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 235, dn. 724’ten (Yargi Diinyas1 2004, s. 97, 25).
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yolsuz hale gelmemekte; Yargitay’in da benimsedigi ayni donme teorisine gore

tescil yolsuz hale gelmektedir.””

b. Madde Kapsaminda Korunanin Uciincii Kisi Olmasi

Yolsuz tescil halinde bu tescil adina géziiken bu ayni hakki kazanamaz. Ne o ne de
kiilli haleflerinin bu hakki kazanmas1 s6z konusu degildir. TMK 1023 onu ve kiilli
haleflerini degil, iiiincii kisileri korumaktadir.”® Yargitay ise kararlarinda iigiincii
kisinin halef olusundan bahsetmis ve dolayisiyla da TMK 1023 kapsaminda

degerlendirilemeyecegi kanaatine varmugtir.”>’

c. Kazanilacak Hakkin Ayni Hak Olmasi

Ugiincii kisilerin kazanimi sadece ayni haklar igin gegerlidir.”>® Malik olmamasina
karsin tapuda malik olarak goziiken kisi ile yaptig1 hukuki islem sonucu kisisel hak
kazanan iyi niyetli olsa da bu kapsamda korunamaz.”>” TMK 1009 geregi bu kisisel

hak serh edilse de durum aynidar.”®
d. Diger Kurucu Unsurlarin Tam Olmasi
Uciincii  kisi adma yapilan tescilde hukuki sebep gecerli olmali, tescili

gerceklestirenin  tasarruf yetkisinde bir eksiklik olmamalidir. Eger bu

kazandirmadaki hukuki sebep gecerli degil, ya da tescil talebinde bulunanin ayirt

335 Kirca, s. 90.

% Oguzman/Seli¢i/Ozdemir,s 233; Yargitay 1. HD’ nin E. 2014/13490 K. 2014/20136 sayili
23.12.2014 tarihli karar1 “Bu durumda, sahteligi sabit olan vekaletname ile yapilan satis islemi
gegersiz olup, ¢ekismeli taginmazin davali Giilten adina tescilinin illetten yoksun ve yolsuz oldugu
aciktir. O halde, tasinmaz sahte vekaletname ile vekil tayin edilen davali Metin tarafindan davali
Giilten'e satig suretiyle temlik edildigine gore, davali Giilten ilk el durumunda olup, TMK'nin 2.
maddesi anlaminda iyiniyetli oldugu kabul edilse bile TMK'nin 1023. maddesinin
koruyuculugundan yararlanmasina, ediniminin korunmasina olanak yoktur.”, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 20.11.2018, karar, Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 233, dn. 718’den.

357 Kirca, s. 90.

38 Kirca, s. 92.

3% Erman, Hasan: Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 2017 (Esya Hukuku), s. 49.

°% Erman, Esya Hukuku, s. 49.
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etme giicii yok yahut tasarruf ehliyetinde kimi eksiklikler var ise ii¢iincii kisi adina

yapilan bu tescil yolsuz olur.”'

e. Ugiincii Kisinin Iyiniyetli Olmasi

TMK 3’e gore iiglincii kisi tescilin yolsuz oldugunu bilmemeli ve bilmesi de

>62 fleride donebilecek olma ihtimalinin tigiincii kisiyi kotii niyetli

gerekmemelidir.
yapip yapmayacagl konumuz agisindan tartisilabilir. Taginmazi devralan ii¢lincii
kisi ile bu devir islemi yapildiginda yiiklenicinin tasarruf yetkisi vardir. Iyi niyet
icin gerekli olan tasarruf konusunda yetkisi oldugunu bilmemedir; yoksa burada
oldugu gibi tasarruf yetkisi olmasina ragmen, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi

kapsamindaki kisisel borcu bulunmasi degildir.’®®

Sadece ayni etkili donme teorisinin savunucularina gore burada tigiincii kisi ancak
donmenin gerceklesecegini biliyor ve dolayisiyla yakin zamanda tescilin yolsuz
hale gelecegini Ongorebiliyorsa o halde kotii niyetli sayilmasi glindeme
gelmektedir. Ancak bu hususun ispat1 zor ve oldukga da istisnai bir durumdur.’®
Yargitay ise kararlarinda, iigiincii kisinin’® hatta ondan da devralanlarin iyi

niyetinden bahsetmektedir.”®

2. Yargitay’in Uygulamasi

Yukarida bahsedilen her bir sart acisindan ayrica Yargitay uygulamalarinin

toparlanmas1 gerekirse, Yargitay ticiincii kisiyi kimi kararlarinda halef saymak

*1 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 239.

%2 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 236; Kurt, s. 333. Arsa pay1 karsili1 insaat sézlesmelerinde
TMK1023 uygulanmasini inceleyen Yargitay HGK’ nin E. 2015/14-342 K. 2015/2685 sayili
12.07.2005  tarihli  karari, = www.kazanci.com, Erisim  Tarihi: 21.11.2018, karar
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 236, dn. 732’den. Konuya iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz.
Yakuppur, s. 122 vd.

563 Kirca, s. 94.

64 Kirca, s. 94.

%% Kirca, s. 91 ;Yargitay 15. HD” nin E. 2002/367 K. 2002/1946 say1l 18.04.2002 tarihli kararmnda
“ ... iyiniyetli olup olmadig1; baska bir anlatimla, satin aldig1 parsellerin — aslinda- davacilara ait
oldugunu, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi nedeniyle devredildigini bilip bilmedigi veya normal bir
arastirma ve gosterecegi 6zen sonucu bilip bilemeyecegi...” seklinde bu hususu ifade etmistir.
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.11.2018, karar Kirca, s. 91, dn. 39°dan.

6 Kirca, s. 87, 94.
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suretiyle, kimi kararlarinda gerekli arastirmay1 yapmis olmasinin gerekliligine,
kimi kararlarinda donme riskine ragmen tapuyu devralan tgilincti kisinin iyi
niyetinden bahsedilemeyecegine karar vermektedir. Yani Yargitay bdyle bir arsa
pay1 karsili1 insaat s6zlesmesine dayali tapuyu devralan ii¢lincii kiginin bu pay1
devralirken arsa sahibinin sézlesmeden donme riskini goze alarak devraldigini ve
bu sebeple de iyiniyetli olmayacaklarini ifade etmistir. Ugiincii kisileri iyiniyetli
olarak gérmemesindeki ikinci sebep ise bu payr devralmakla yiiklenicinin halefi
sayildiklarim1 ve arsa sahibinin bu kisilerden ingaatin tamamlanmasini talep
edebileceklerinden ve de bu yiikiimliiligii yerine getirmeyen kisilerinde bu sebeple

iyiniyetli sayilamayacaklarma iligskindir.>®’

Ancak Yargitay’in ii¢lincii kisiyi hukuken halef saymas1 hatalidir. Ciinkii burada
ticlincii kisi ile yiiklenici arasinda yiiklenicinin tapu devrini, li¢lincii kisinin ise
bedel 6demeyi iistlendigi ve tescil talebi ile iigiincii kisi admna tescil ile birlikte
gerceklesen miilkiyet hakkinin devrini konu alan bir sézlesme vardir. Yiiklenici
ticiincii kisiye bu miilkiyeti devrettigi anda zaten tapu yiiklenici adina kayithidir.
Arsa sahibinden tescil talebine iligkin bir talep hakki olmamakla beraber buna zaten
gerek de yoktur. Dolayistyla burada ii¢lincii kisiye yiiklenici bir alacagin devri degil
bizzat miilkiyetin devrini konu alan bir sozlesme gerceklesmistir ve temlike de

gerek kalmamugtir,”®®

Yargitay Onceleri arsa sahibinin sdzlesmeyi geriye etkili olarak feshetmesi halinde
iyiniyetli liglincl kisilerin kazanimin1 TMK 1023 kapsaminda koruyarak, asil
sozlesmenin  feshinin  sonuc¢larindan  {iclinci  kisinin  etkilenmeyecegini

kararlastirmistr.”® Sonraki kararlarinda ise s6zlesmenin serh edilmis oldugu ya da

367 Kirca, s. 87.

%8 Kirca, s. 95,96; Siiteii, s . 1602; Karar Yargitay HGK’ nin E. 2000/1-1280 K. 2000/1554 say1li
25.10.2000 sayili karar1 “Hemen belirtmek gerekir ki; yiiklenicinin hakkini temelliik eden tgiincii
kisi onun ardil1 ( halefi ) olacagindan selefinin haiz oldugu hakk: arsa sahibine karst ileri siirebilir.
Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde
sozlesmenin feshi ile {igiincii kisi tizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir.”, www.kazanci.com,
Erisim Tarihil8.11.2018, karar, Kirca, s. 77,78, dn.1’den.

> Siiteii, s. 1606; Yargitay 15. HD E. 2002/367 K. 2002/1946 say1l 18.04.2002 tarihli karar1 “Tapu
kaydma dayanarak, bir parseli kayden iktisap eden kisilerin iyiniyetleri de, hi¢ siiphe yok ki,
korunacaktir ( MK. Eski madde 931, yeni madde 1023 ). Nevar ki, Duran U. ile bagkan1 oldugu
kooperatif ve yiiklenici Bedrettin T., sozlesmede imzast bulunan ve ger¢ek durumu en iyi bilenler
olduklarindan, adi gegenler MK.nun 1023 ( 931 ). maddesinden yararlanamazlar. Ancak,
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devrin tapudaki akit tablosunda hangi gerekgeyle yazildig: ifade olunmussa ya da
arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmisse yiikleniciden bagimsiz bolimii alan bu
figincii kisilerin iyiniyetli olmadiklarina karar vermistir.”” Yargitay TMK 1023
hiikmiinii uygulamayarak, arsa paylarmin arsa sahibine dénecegi kanaatindedir.””'
Yargitay 15. HD’ sinin E. 1992/3812 K. 1993/1871 sayili 21.04.1993 tarihli

¢

kararinda “... ya da “temelden satis” denilmektedir. Bu satislarda alicilar genelde
arsamn yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona pay devredildigini bilir ya da
bilebilir durumdadirlar. Somut olayda, bagimsiz boliimii satin alan kisilerin tapuda
davact yarina ipotek oldugunu gormemeleri diisiiniilemez. ... Bu nedenle, yiiklenici
edimi yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle sézlesmenin geriye
doniik feshi sonucu arsamin eski malike donecegini bile bile pay satin alan
davalilarin iyi niyetlerinden bahisle olayda yeri olmayan MK’ nin 931.maddesine
5725

bakilarak kabulii gereken davanmin reddine karar verilmesi dogru olmamistir.

diyerek ti¢iincii kisilerin iyi niyetli olmadiklarin1 kabul etmistir.

Oysa ki yiikleniciden bagimsiz bdliimii alan iiglincii kisiler ve onlardan da devralan
diger kisilerin iyi niyetleri tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda korunmalidir.
Ucgiincii kisilerin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini biliyor olmasi onlarin kotii
niyetli olduklar1 anlamma gelmez.’” Yargitay, yiikleniciden bagimsiz bliimii
tapuda devralan tgiincii kisi yaninda ayrica onlardan devralan diger igiincii

kisilerin de TMK 1023’ten faydalanamayacaklarini kabul etmistir.””

Tapu kiitiiglindeki kayda olan giiven ile {iglincii kisilerin iyi niyetinin korunmasi

ilkeleri, Yargitay’in bu uygulamalar1 ile uygulanmaz hale gelmesi isabetsiz

davalilardan Tevfik E.'m iyi niyetli olup olmadigi; baska bir anlatimla, satin aldig1 parsellerin -
aslinda- davacilara ait oldugunu, kat karsilig1 insaat sozlesmesi nedeniyle devredildigini bilip
bilmedigi veya normal bir arastirma ve gdsterecegi 6zen sonucu bilip bilemeyecegi arastirilmamis
ve de davacilara bu konuda delillerini ibraz i¢in imkan taninmamustir.....Eksik incelemeye ve yasaya
aykirt diisen gerekceye dayali karar, yukarida agiklanan nedenlerle davaci arsa sahipleri yararina
bozulmalidir.“ www.kazanci.com Erisim Tarihi: 19.10.2018, karar Siit¢ii, s. 1607 dn. 178’den.

>70 Siiteii, s. 1607; Ugiincii kisinin belgelere bakma yiikiimliiliigii olmadigina dair bkz. s. 95.

3 Secer, s. 157.

372 www. kazanci.com Erigim Tarihi:19.10.2018, karar, Siitcii, s. 1607,1608, dn. 180°den.

373 Siiteii, 1620.

7% Seger, s. 159; Burada yolsuz tescil olmadigini ifade eden goriis igin bkz. s. 94 vd. ; Yargitay 15.
HD’ nin E. 1998/3274 K. 1998/3915 sayili 19.10.1998 tarihli karari, www.kazamci.com, Erigim
Tarihi: 02.03.2019, karar Seger, s. 159, dn. 890’dan (Kazanci).
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575

olmustur.”” Ucgiincii kisilerin iyi niyetli olmadiklarin1 pesinen kabul eden

Yargitay’in bu tutumunun yerine {iglincii kisilerin iyi niyetinin her olayda ayrica

576

aragtirtlmas1 gerekilen bir husus oldugu ifade edilmelidir.”” Aksi, tapu siciline

giiveni etkileyen bir uygulama olur.””’

Ancak ii¢lincii kiginin zarar verme kasti var ise o halde hem tapu siciline giivenen
hem de cebri icradan bu tasinmazi iktisap eden ti¢lincii kisinin devraldigi tapunun

“«“

iptaline karar verilebilmelidir.’”® Konuya iliskin Yargitay kararmda “... Alicinin
satisa konu tasinmaz mala ait tapu kaydinin yolsuzlugunu bile bile ve kotii niyetle
artirmaya girerek satin aldigi ispatlandigi taktirde davamin kabuliine karar

verilir.” seklinde karar vermistir.””’

Yargitay tgiincii kisilerin iyi niyetlerinin korunmamasi uygulamasinin kapsamini
daha da genisleterek yiikleniciye isabet edecek olan bagimsiz bdliimiim icra yolu
ile satilmas1 halinde dahi yiiklenicinin alacaklisinin ya da t¢lincii kisinin de iyi

niyetinin korunmayacagini karar altina almugtir.”*’

Dénmenin gegmise etkili olabilmesi icin Yargitay Igtihat1 Birlestirme Karari’na
gore ingaatin biiyiilk bir oraninin tamamlanmamasi gerekmektedir. Bu orana
varmayan insaatlarda ge¢mise etkili dsSnme giindeme gelebilecegi ifade edildi.”™
Yiiklenicinin ise bu donme hakki kullanilincaya dek miilkiyeti tigiincii kisiye devri
halinde arsa sahibinin durumuna bakildiginda Yargitay uygulamasi sdzlesme

iligkisinin ortadan kalkmasi sebebiyle tescilin sebebinin ortadan kalktigi ve

dolayisiyla tescilin yolsuz tescile doniistiigii ve bunu bilen ya da bilmesi gereken

375 Kahraman, s. 444,445.

°7® Kahraman, s. 445. Yargitay 14. HD’ nin E. 2011/2714 K. 2011/6459 sayil1 17.05.2011 tarihli
karar1,” Belirtilen sebeple kayit maliklerinin miilkiyeti, yiikleniciden temlik alinan hakkin bertaraf
edilmesi kastiyle ve kotliniyetle kazanip kazanmadigi, ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini
bilen veya bilmesi gereken {gilincii kisi olup olmadiklarmin arastirilmas: zorunludur.”
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.03.2019, karar Kahraman, s. 445, dn. 71°den.

377 K ahraman, s. 445.

378 Siitei, s. 1615.

" Yargitay 1. HD, 03.05.2001, E. 2001/4873 ,K. 2001/5555,www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
21.10.2018 Siitgii s.1615, dn. 196’dan.

%0 Siiteii, s. 1614. Yargitay 15. HD E. 2005/3151 K. 2005/3925 sayil1 30.06.2005 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 20.10.2018, karar Siit¢ii, s.1614, dn. 194°ten.

! Bkz. dn. 47.
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ticiincii kisilerin bu tescile dayanamayacaklarini kabul etmistir. Ayni etkili donme
teorisi kapsaminda arsa sahibinin bu halde miilkiyet hakkini hi¢ kaybetmemesinden
otiri miilkiyet hakkina dayali istihkak davasi kapsaminda yolsuz tescilin
diizeltilmesi davas1 agma imkani olur.”® Yargitay yiiklenicinin arsa paylar1 ya da
bagimsiz bolimlere ancak arsa sahibine karst tam bir ifa halinde hak
kazanabilecegini ve daha tam ifa ger¢eklesmeden yapilan bu devrim gegici nitelikte
bir avans oldugunu®®, igiincii kisilerin bunu G6grenmede gerekli Gzeni
gostermediklerinden iyiniyetli sayilamayacaklarin®™®* ve hatta tigiincii sahislarm
burada isterlerse pay1 devralsinlar isterlerse dogmasi muhtemel hakkina haciz
koydursunlar isterlerse de yiiklenicinin vekaleti suretiyle devralmig olsunlar

iyiniyetli sayilamayacaklarmi ifade etmektedir.”™

Avans, ileride yapilacak 6demeden mahsup edilmek {izere Onceden yapilan
6demedir.”®® Dolayisiyla arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerinde asli borcun

avans sayilmasi yani finans temini amacinda oldugunun kabul etmek miimkiin

82 Kirca, s. 87; Oz, Eser, s. 241. Yargitay’in ayni etkili donme teorisini benimsedigine dair agiklama
i¢in bkz. 93 vd.

¥ Yargitay 15. HD’nin E. 2003/7122 K. 2004/3341 sayil1 15.06.2004 tarihli karar1, “Burada, hemen
belirtilmelidir ki, daha isin baginda, yapilacak insaata karsilik ileride devrine hak kazanilacak tapular
(‘eser bedeli ) pesin olarak yiikleniciye gegirilmis ve ancak sézlesmenin feshi nedeniyle tapu devri
sebepsiz kalmigsa arsa sahipleri bir bakima avans olarak devredilen tapularin iadesini talep edebilir.
Somut olayda oldugu gibi yiikleniciye pesin devredilen tapular onun tarafindan {igiincii kisilere
temlik edilmisse, insaat halindeki yerden tapu devralan ii¢lincii kisilerde iyiniyet iddiasinda
bulunamayacagindan ( TMK.m.3 ) onlar iizerindeki tapularin iadesi de istenebilir. Zira, bu
durumdaki kisiler TMK.nun 1023.maddesinden yararlanamaz.” www.kazanci.com , Erisim Tarihi:
06.02.2019, karar Kahraman, s. 425-457, s.440,441, dn. 59.

% Yener, s. 128; Kirca, s. 97;Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/6241 K. 2004/3055 sayili 01.06.2004
tarihli karar1 “Kararlilik kazanan Dairemiz igtihatlarina gore, arsa sahipleri teslimden evvel isin
finansinda kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kisim pay devri yapmigsa bu devir "avans"
niteligindedir. Bu payin devredilmis olmasi ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden bu paylar1 satin
alan 3. kisilere eser bedeline hak kazanilmadigindan ayni bir hak saglamaz. Ugiincii kisiler burada,
MK .nun 3. maddesi hiikmiince iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Daha a¢ik bir anlatimla yiikleniciye
devri yapilan paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri verilmesi
arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 22.10.2018 karar,
Kirca, s.97, dn. 54’den. Daha fazla Yargitay karari igin bkz. Yener, s. 128, dn.453.

% Yener, s. 128; Yargitay 15. HD.” nin E. 1998/3274 K. 1998/3915 sayil1 19.10.1998 tarihli arar1
“... bir kism1 ise yiiklenicinin sattig1 kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan davalilarin
amacinin arsanin satimi olayip...” ; Yargitay 15. HD.” nin E. 2005/375 K. 2005/5775 sayili
27.10.2005 tarihli karar1 “...davacinin davaliya finans kolaylig1 saglamak amaciyla tapuda devir
yetkisini de iceren vekaletname verdigi ve davalinin bu vekaletnameye dayanarak diger davalilara
pay satis1 yaptig1 anlasilmis olmakla yapilan satisin yiikleniciye kalan bdliimlere iligkin oldugu
agiktir...”, www.kazanci.com , Erisim Tarihi: 22.10.2018, kararlar Yener, s. 128, dn. 454’ ten.

386 9zmen, Elestiri, s. 502.

101



degildir.”®” Eser sozlesmesine uygulanacak hiikiimlerde “avans” ifadesinin yer
almamasi, ayrica bdliinebilir ve cins edimler i¢in miimkiin olabilecek olan “kismen

ifa”nin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde uygulanmasi oldukga yanlistir.”*®

Arsa sahibinin kendisine isabet eden veya yiikleniciye isabet edecek paylar1 direk
tiglincii kisiye satmasi durumunda®™ arsa sahibinin sozlesmeden dénmesi, bu

konumdaki ti¢lincii kisilerin durumunu etkilemeyecektir.590

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda gergeklesen satim szlesmesi yiikleniciye verilen
vekaletnamenin yetkisine dayanarak da yapilmis olabilir. Arsa sahibi ylikleniciye
kendisine isabet edecek bagimsiz boliimler i¢in vekalet verebilir. Bu halde her ne
kadar satici olarak arsa sahibi goziikmekte ise de satis bedeli yiikleniciye ifa
edilmekte ve bu sekilde arsa sahibi sozlesmeden dogan borcunu ifa etmektedir.™"
Iste bu halde arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi iigiincii kisinin miilkiyet hakkina
halel getirmemelidir. Cilinkii yiiklenici burada dogrudan bir hak elde etmemekte,
dogrudan yiiklenici adina tapu devri gerceklestirilmemektedir. Ona verilen bu
vekalet, yiiklenici {izerinde kendi edimini ifa agisindan bir bask1 olusturmaktadir.””?
Ancak Yargitay’in yiikleniciye arsa sahibi tarafindan vekalet verilmek suretiyle
ticiincii kisilere satisin yapildigr durumlarda dahi arsa sahibinin ii¢iincii kisiden
talepte bulunabilecegi ve dolayisiyla ti¢lincii kisi lizerindeki tapunun iptalinin

giindeme gelecegi seklinde vermis oldugu kararlar vardir.””> Ancak arsa sahibinden

87 Ozmen, Elestiri, s. 502,503.

388 (9zmen, Elestiri, s. 503.

> Bu uygulama, iki kez tapu harci vermemek amaciyla yapilmaktadir. Bkz Ayan, s. 12, dn. 53.
Yargitay HGK’ nin E. 1977/13-482 K.1979/359 sayil1 30.03.1979 tarihli karar1 “Her ne kadar satis
sozlesmesi miiteahhide davaci arasinda arsa sahibine vekaleten gergeklesmis ise de, arsa karsiligi
daire yapimina iliskin s6zlesmelerde olayda oldugu gibi genellikle arsa sahibi haklarin1 giivence
altina almak amaciyla miiteahhit adina tapuda devir islemi yaptirmamakta, ancak miiteahhide kalan
dairelerin tapuda tg¢iincii kisiler intikalini saglamak i¢in miiteahhide vekalet vermektedir. Bu suretle
yapilan intikalde arsa sahibi satici olarak goriilmekte ise de, miiteahhide kalan daireler agisindan
gergekte satict miiteahhittir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi:10.03.2019, karar Ayan, s. 12, dn.
53°den. (IKID, 1979, 5.7059)

390 Seger, s. 159; Kurt, s. 334.

! Erman, s. 181. Yargitay 15. HD’ nin E.1994/2367 K. 1994/429 sayili 31.01.1994 tarihli.
www.kazanci.com Erigim Tarihi:19.10.2018, karar Erman, s.181, dn. 8’den.

2 Erman, s. 182.

% Seger, s. 160; Kirmizi, s. 694; Yargitay 15.HD’ nin E. 2005/534 K. 2005/1536 sayili 16.03.2005
tarihli karari, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 10.03.2019, karar Seger, s. 160, dn. 894’den. Ayni
yonde bir basgka karar, Yargitay HGK E.2000/1-1280 K. 200/1554 sayil1 25.10.2000 tarihli karari
“Hemen belirtmek gerekir ki; yiiklenicinin hakkini temelliik eden tiglincii kisi onun ardili ( halefi )
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ticlincii kisinin arsa paymi devralmasi halinde Yargitay {giincli kisilerin
korunacagini ifade etmektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin kendisinin devri ile arsa
sahibinden yiikleniciye verilen vekalet suretiyle devrin Yargitay’ca farkli sonuglara

tabi tutuldugu sdylenebilir.””

Oysa ki arsa sahibinin kendisinin yaptig1 islem ile vekalet vermesi suretiyle
yiiklenicisinin yaptig1 islem arasinda fark olmamasi, {igiincii kisilerin miilkiyet
hakkinin bu halde de etkilenmemesi gerekirdi.® Kanaatimizce de arsa sahibinin

vekalet vermesi suretiyle yaptigi devir isleminde yiiklenici sadece wvekil

olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi
de, yiiklenici s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde s6zlesmenin feshi ile ii¢iincii
kisi {lizerine olugan tapunun iptalini isteyebilir. Bagka bir anlatimla, ii¢lincii kisinin miilkiyet
hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir.
Aksi halde, yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan ti¢iincii kisiler iizerine yazilan tapu
kayitlar illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem, yolsuz tescil durumuna diiser. Somut
olayda, ¢ekismeli 6 bagimsiz boliim nolu meskenin sézlesme geregi dava dis1 yiikleniciye verilecegi
kararlastirilmis ve arsa sahipleri tarafindan da satis1 konusunda yiikleniciye vekaletname verilmistir.
Yiiklenici ingaatin %43,5 oranindaki kismini ikmal ettikten sonra igi birakmig, buna ragmen
¢ekismeli yeri vekaleten davaliya temlik etmistir. Ne var ki; s6z konusu kisinin, gergekten iyiniyetli
olmasi sozlesme yaptig1 yiiklenicinin ger¢ek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen
Ozeni gostermesine ragmen tapu sicilindeki yolsuz tescil durumuna diistiigiinii bilmemesi gerekir.
Nitekim, bu goriisten hareketle kotliniyet iddiasmnin defi degil, itiraz oldugu, her zaman ileri
stiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi, gerek 08/10/1991 tarih, 1990/4 esas, 1991/13
karar sayili Inanglar1 Birlestirme Kararinda gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir.
Davalinin heniiz ingaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz bolim edinmeyi
amagcladigi, bunun iginde bagimsiz boliimlerle baglantili arsa pay1 satin aldigi olaylarin cereyan
tarzindan, taraflar arasindaki iligkiden agikca anlasilmaktadir. Bu tiir satiglarda alic1 arsanin gergekte
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz bdlimlerde ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu durumda, MK. 931. maddesinin koruyuculugundan
yararlanilmasi s6z konusu olamaz.”, www.kazanci.com, Erigim Tarihi:19.10.2018, karar, Altinkan,
Onur: Kat Karsihig1 Insaat Soézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde 3. Kisilerin Hukuki
Durumu, Yiiksek Lisans Tezi, Izmir 2015, 5.225,226, dn.576’dan, karar Kirmizi, s. 694, 695°den.
Gergekte saticinin yiiklenici oldugu yoniinde; Yargitay HGK’ nin E. 1977/13-842 K. 1979/359
say1l1 30.03.1979 tarihli karari, karar Kurt, s. 335, dn. 613°den ( YKD. 1980/4, 5.483)

> Altinkan, s. 225; Yargitay 1. HD’ nin E.2004/3324 K. 2004/3631 sayili 31.03.2004 tarihli karari
“Mahkemece, davaya konu bagimsiz bolimlerin sézlesme geregince yiikleniciye isabet eden
daireler oldugu, tasimmazlarin davalilara devrinden sonra kat karsiligi insaat sézlesmesinin
feshedildigi, yiiklenicinin ingaatt % 20 oraninda yapmis olup arsa sahibi davacinin sézlesmenin
feshini ve tapularin iptalini isteme hakki oldugu, yiikleniciden pay devralan 3. kisilerin iyiniyet
korumasindan yararlanamayacaklari gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmistir...Davaya konu
edilen bagimsiz bolimlerin yiiklenici tarafindan degil, dogrudan kayit maliki davaci tarafindan satis
yoluyla temlik edildigi, daha sonra bagimsiz boliimler karsilig1 paylarin davalilara intikal ettirildigi
sabittir. Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davalilar ve bayilerinin, bu edinimlerinin,
yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiligiine bagh kalmak ve
halefiyet kuralini olayda uygulamak miimkiin degildir. Hal boyle olunca, davanin reddine karar
verilmesi gerekirken kabulii isabetsizdir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.10.2018, Kkarar,
Altinkan, s, 225 dn. 576’dan.

393 Secer, s. 160; Coskun, s. 146; Erman, s. 182.
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sifatindadir. Arsa sahibinin kendisinin devir islemi yaptigi durumlarda {igiincii
kisiyi koruyan Yargitay’in, onun vekalet vermesi halinde de ticiincii kisiyi korumasi

gerekir.

Soézlesmeden doniildiigii durumlarda tiglincii kisiye karsi tapu iptal ve tescil davasi
acilabilir. Bu halde ii¢ilincii kisi, yiikleniciden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

gore talepte bulunabilir.™

Burada ifade etmek gerekir ki, yilikleniciden sebepsiz zenginlesme ile talepte
bulunacak iiciincii kisi i¢in ekonomik olarak zayif durumda bulunan bir yiiklenici
ile karsilasmasi yiiksek olasiliktir.”®’ Bu durumda tigiincii kisiler bagimsiz boliimii
elde edememenin yaninda g¢ogunlukla 6demis olduklar1 bedelin iadesini de

598

saglayamamaktadirlar.”” Ciinkii yiikleniciden heniiz tapuda s6z konusu arsa payin

devralmayan yalniz yiiklenici ile satis vaadi akdeden ii¢lincii kisi, donme ile

> fste bu sebeple,

beraber arsa sahibinden herhangi bir talepte bulunamayacaktir.
yiiklenici ile alacagin devri sozlesmesi geregi alacagi devralan ii¢lincii kisinin, bu
devraldig alacagin kapsamina, bu alacagi ortadan kalkmasi ile gececek sebepsiz

zenginlesmenin girdiginin kabulii daha uygun olacaktir.®”’

Burada Yakuppur, Yargitay’in TMK 1023 i uygulamamasindaki gerekc¢enin
ticilincii kisilerin iyi niyetinden degil de , klasik donme teorisinin benimsenmesi ile
sebebe bagli olan tasarruf iglemlerinin donmeden etkilenmemesi ve dolayisiyla
yolsuz tescil olmay1p, iadenin sebepsiz zenginlesmeye gore istenilmesine dayali bir

talepten s6z edilmesinin daha isabetli olacagini ifade etmektedir.*"'

Ucgiincii kisilerin Yargitay uygulamalari ile bu derece magdur eden goriislerinin
kabuli, tilke ekonomisine katkis1 sebebiyle biiyiik 6nem arz eden ingaat sektdriinde

ingaatin tamamlanmas1 i¢in gereken finansi saglayan iiclincii kisilere, tim bu

3% fnal, s. 1210-1212; Ave, s. 112.

37 nal, s. 1215

3% Inal, s. 1215.

399 Erman, s. 111.

69 jnal, s. 1215; Erman, s. 111,112, dn. 112.
1 yakuppur, s. 194.
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risklerin yikilmasi sonucunu dogurmus ve menfaatler dengesine uygun

692 Burada inal’a gore kabul edilmesi gereken, yiikleniciden iigiincii

olmamustir.
kisilere yapilan devrin, sdzlesmeden donmeden etkilenmemesi ve tapu iptal ve

tescil talebinin arsa sahibi tarafindan tigiincii kisilere yoneltilmemesidir.**®

Yargitay’in uygulamasi basligi altinda son olarak yakin tarihte sonuglanan Anayasa
Mahkemesi’ne yapilan bireysel bagvuru kararina bakmak gerekir. Karara soz
konusu olayda 26.11.1985 yilinda arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi akdedilmis
bu sozlesme kapsaminda insaat tamamlanmistir ancak s6z konusu binanin proje,
ruhsat ve yapi kullanim izni bulunmamaktadir. Arsa maliki, yiikleniciye taahhiit
ettigi kisimlar1 yiikleniciye devretmis ve F.T ile S.T yiikleniciden belli oranlardaki
arsa paylarini devralmiglardir. Daha sonra arsa malikleri s6zlesmenin geregi gibi
ifa edilmedigi gerekc¢esiyle sdzlesmenin feshi talebine dayali Bakirkdy 3. Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nde 05.03.2009 tarihinde dava agmis ve mahkeme de yapi
kullanim izni olmadan teslim edilen bir bina oldugu, F.T ve S.T’ nin aldiklar1 bu
bagimsiz boliimleri i¢in yiiklenicinin borcunu yerine getirmezse arsa paylarinda
haklarinin dogmayacaklarin1 bilerek devraldiklarini , {iglincti kisi konumunda
bulunan bu kisiler icin TMK 1023 kuralinin uygulanamayacagini ifade etmistir.
Yargitay 15.HD’ nin E. 2011/6160 K. 2012/5968 say1l1 03.10.2012 tarihli kararinda
bu karar onanmus, karar diizeltme istemleri de 22.05.2014 tarihinde red edilmis ve
bunun sonucunda F.T ve S.T miilkiyet ve adil yargilanma haklarimin ihlali

iddiasiyla bireysel bagvuruda bulunmuglardir.

Oncelikle yap1 kullanim izni belgesi olmasa yapmnin tamamlandig1 ve dolayisiyla
%90-95 seviyelerinin asildig1 bir durumda feshe degil, geriye etkili donmeye karar

vermek isabetsiz olmustur.®® Yargitay ayni etkili donme teorisini benimseyerek,

692 inal, Ugiincii Kisilere Etkisi, s. 378, 379, 382. Ugiincii kisinin korunmasinin gerekliligine dair

ayrintili agiklamalar igin bkz. Inal, Uciincii Kisilere Etkisi, s. 378 vd.

% Inal, s. 382.

9% Ozmen, Elestiri, s. 497. Iileriye etkili fesih icin gereken %90’lik oran her zaman
aranamamaktadir. $Oyle ki feshin sartlarinin olusmadig1 hallerde eger arsa sahibi bu karar1 temyiz
etmezse, arsa sahibinin feshi kabul ettigi sonucuna varilmalidir. Bkz. Siit¢ii, s. 1452. Yargitay 15.
HD’ nin E. 2010/6065 K. 2011/1878 say1l1 28.03.2011 tarihli karari, “. Dairemizin 14.01.2004 giinlii
bozma ilaminda belirtildigi gibi insaatin ger¢eklesme orant %30'a gore ileriye doniik fesihten
sozedilemez ise de akdin ileriye doniik feshine dair onceki karar arsa sahibi tarafindan temyiz
edilmediginden davali bakimindan usuli kazanilmig hak olusmustur. Yine bozmada belirtildigi tizere
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donme ile tasarruf islemlerinin ge¢mise etkili olarak hiikiimsiiz hale geldigini,
kazanilan ayni haklarin ifa edilsin edilmesin edim yiikiimliiliiklerinin ortadan

kalkmis olmasi sebebiyle nedensellik sonucu devralana gegcmedigi kabul

edilmektedir.®®

Yasal borg teorisi goriisiinii benimseyen Ozmen, benimsedigi teoride her ne kadar
sozlesmenin donme ile geg¢mise etkili olarak ortadan kalksa da, sozlesme
kapsaminda yapilan kazandirmalar sebebe bagl tasarruf islemiyle yapilsa dahi,
s6zlesmeden donmenin tasarruf islemlerine herhangi bir etkisinin olmayacaginm
ifade etmektedir.®® Bu teorinin benimsenmesi, sebepsiz zenginlesme
zamanasiminin yerine TBK 146 kapsamindalO yillik zamanasimi uygulanmasi

acisindan daha lehedir.®"’

Ayrica arsa sahiplerinin yap1 kullanim izni olmadiklarini bildikleri bu yap1 i¢in, 24
yil sonra borcun geregi gibi ifa edilmedigi gerekgesiyle tapu iptal davast agmalari
celiskili davranis olarak nitelendirilmeli ve hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde

oldugu kabul edilmelidir.®*®

Hakkini kétiiye kullanan kisinin de o hakki kullanmak
ile ulasmak istedigi sonuca ulagsmasina izin hukuk diizeninin izin vermeyecegini

ifade etmek gerekir.®”

ileriye doniik fesih kesinlestigine gore mahkemece ileriye etkili feshin sonuglar1 da hiikiim yerinde
gosterilip agiklanmali, bozmadan sonra birlestirilmesine karar verilen ve yiiklenici tarafindan agilan
2004/245 E. sayili davadaki yiiklenicinin maddi tazminat istemi ile ilgili olarak karar verilmelidir.”,
www. kazanci.com, Erigim Tarihi: 06.04.2019, karar Siit¢ii, s. 1452, dn. 1385’ten.

695 zmen, Elestiri, s. 500,501.

6% (9zmen, Elestiri, s. 501.

97 Ozmen, Elestiri, s. 501. dn. 8

698 Cavdar, Pelin: Anayasa Mahkemesi’ nin 2014/12321 Bagvuru Numaralar1 ve 20.07.2017 Tarihli
Tari Karari’ nin Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi, Cilt: 24, Say1:1 Haziran 2018, s. 414- 439, s. 435.

699 Cavdar, s. 436. Yargitay HGK’ nin E. 2004/6-50 K. 2004/38 sayili 28.01.2004 taeihli karari,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 02.03.2019, karar Cavdar, s. 436, dn. 52’den.
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IV. TARAFLARIN ve OZELLIKLE UCUNCU KiSININ SAHiP OLDUGU
HAKLAR

A. Arsa Sahibinin ileri Siirebilecegi Haklar

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi {izerine tasfiyeye iliskin uygulanacak
hiikkiimler agisindan doktrinde goriis ayriliklar1 vardir. Bunlara yukarida
deginildiginden burada tekrar ifade edilmeyecektir®'’. Burada ozellikle Yargitay
kararlar1 acgisindan onemi sebebiyle klasik donme teorisi ile ayni etkili donme

teorisi kapsaminda durulacaktir.

Arsa sahibinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden donmesi {iizerine
ylikleniciden talepte bulunacagi hiikiimlerin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
olmasina dair goriis burada klasik donme teorisinin savunuculari olup, burada borg
iligkisinin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasi sebebiyle sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin uygulanacagin1 6ngérmektedirler. Bu teori savunucularina gore eger
arsa pay1 hala yiiklenicide ise aynen iadesi; eger yiikleniciden ii¢lincii kigiye devri
s6z konusu ise parasal olarak iadesi gergeklesmelidir.”'' Sézlesmeden gegmise
etkili olarak doniildiigii durumlarda sebepsiz zenginlesme meydana gelir, burada
artik sozlesmeden dogan bir borg yoktur.®'? Bu teori kapsaminda iktisap bir hukuki
islemle gerceklesmisse, bu tasarruf iglemi sebebe bagli olsa dahi, donme iizerine
miilkiyet kendiliginden donmeyecek, sadece bir sebepsiz zenginlesme talebi soz
konusu olabilecektir. Yani iade talebi daima sahsi ve nisbi hakkin ileri siirtilmesi

seklinde kendisini gosterecektir.®"

Bu goriisler arasinda yalniz ayni etkili donme teorisinin donmeden 6nce yapilmis
tasarruf iglemelerine etkisi oldugu goriilmektedir. Burada tescil, donme ile yolsuz

tescil olmustur. Ayni etkili donme teorisi kapsaminda arsa sahibinin ytiikleniciye

%19 Bkz. 5. 89 vd.

11 Altinkan, s. 212; Kirca, s. 82,83.

812 Oz, Turgut: Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme Borglar Kanunu 61-66 Maddelerine
Iliskin Ictihatlar ile, Istanbul (*) 1990 (Zenginlesme), s. 71.

2 Oz, Eser, s. 227,228.
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yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agmasi miimkiindiir.'* Arsa sahibinin tapu iptal
ve tescil talebi, zamanagimina tabi olmaz.°"> Yargitay ayni etkili donme teorisini
benimsemesine ragmen klasik donme teorisinin iade kapsaminda sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmas1 goriisiinii benimsemistir.®'® Yargitay
yolsuz tescil olarak kabul ederek, arsa sahibinin tapu iptal ve tescil talebi ile dava

acabileceklerini kabul etmektedir.®”

Ucgiincii  kiginin yiikleniciden kendisine isabet edecek bagimsiz bdliimii
devraldiktan sonra arsa sahibinin {iglincii kisiye kars1 acacagi tapu iptal ve tescil
davast agmasi halinde bu davanin kesinlesmesine kadar —¢iinkii davadan sonra
ticlincli kisi bagimsiz boliimden el ¢ekmelidir- ecrimisil 6demesi s6z konusu
olabilir. Bu ecrimisil bedeli i¢in iiclincli kisi, yiikleniciye kars1 talepte

bulunabilir.®'®

Yiiklenicinin de keza arsa sahibinden sdzlesmeden geriye etkili doniilmesi halinde
arsa sahibinin malvarliginda bu sézlesmeden kaynaklanan bir artis olmugsa bunu

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilecegi ifade edilmelidir.®”

Yiikleniciye arsa paymnin basta devredildigi durumlarda s6z konusu arsa pay1

iizerinde arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmisse ve arsa payi iigiincii kisiye bu

61 Kirca, s. 87; Oz, Eser, s.241; Buz, s. 139

°'> Altinkan, s. 218; Kirca, s. 85.

616 Kirca, s. 86 ; Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/1884 K. 2003/5280 say1l1 06.11.2003 say1l1 karar: «
Bu durumda, sdzlesme iliskisinin tasfiye edilerek sonuglandirilmasi gerekir. Tasfiyeden amag; sayet
yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gegirdigi bir deger varsa bunun iadesinin saglanmasi
(somut olayda yapilan insaat bedeli), buna karsilik arsa sahipleri de yiikleniciye bir kisim tapu
devretmiglerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin teminidir. Zira, is tasfiyeyle
sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarliginda kaldig: siirece sebepsiz zenginlesme neden
olur.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 10.11.2018, karar Kirca, s. 83, dn. 13’ten.

617 Altinkan, s. 218; Kirca, s. 86; Yargitay 15. HD’ nin E. 2003/492 K. 2003/1152 sayil1 10.03.2003
tarihli kararinda “... Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri sézlesme ile yiikleniciye bir
kisim tapu devretmislerse sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak
bu tapularmin iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi davasi) talep edilebilir.” www.kazanci.com ,
Erisim Tarihi: 10.11.2018, karar Kirca, s. 86, dn. 23’ten.

o18 Siitei, s. 1623. Yargitay 13. HD’ nin E. 2002/15248 K. 2003/2114 say1l1 06.03.2003 tarihli karart,
www kazanci.com , Erisim Tarihi: 10.11.2018, karar Siitcii, s. 1623, dn. 215’ten. ( Istanbul Barosu
Dergisi, 2005/5, s. 1595-1596)

619 K ostakoglu, s. 617; Yargitay 15. HD.’nin E. 2007/1276 K. 2008/2431 14.04.2008 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 21.11.2018, karar, Kostakoglu, s. 617-619’den.
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ipotekle beraber devredilmisse bu durumlarda arsa sahibi, t¢ilincii kisiye karsi

ipotege dayanarak talepte bulunabilir.**

Yiiklenicinin gerekli parasal kaynagi saglamasi amaciyla, sdzlesme bitiminden
sonra ylikleniciye kalacak olan bagimsiz boliimler iizerinde banka lehine ipotek
tesis edilmektedir. Ayrica yine s6z konusu bu bagimsiz boliimler iizerine bunlari
ylikleniciden devralacak olan tigiincii kisiler de konut kredisi icin ipotek tesis
edilebilmektedir. Iste bu durumlarda sézlesmeden donmenin gergeklesmesi halinde
Yargitay’a gore arsa sahibi bu bagimsiz boliimleri avans olarak ytikleniciye
verdiginden kendisine ipoteksiz olarak teslimi saglanmalidir. Yiikleniciden
bagimsiz boliimii devralan iigiincii kisiler iyi niyetli sayilmazken, pek tabiidir ki
banka da arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini bilmeli ya da bilmesi gerekmektedir

ve boylelikle ipotek ortadan kalkmalidir.®*!

Bu durumda kredi veren kurulus, ipotegini giiven altina almak i¢in, arsa sahibinden
taahhiit alabilir. Yahut arsa sahibine hi¢ basvurmadan sigorta ettirmek suretiyle de

alacagin1 teminat altina alabilir.**

Bu durumda hukuka uygun ¢6ziim taraflarin
kendi aralarindaki sozlesme kapsaminda birbirlerinden taleplerinin giindeme
gelmesidir. Yiklenici ile arsa sahibi kendi arasindaki soézlesme kapsaminda,
yiiklenici ile ti¢lincii kisi kendi arasindaki s6zlesme kapsaminda, yiiklenici ile kredi
kurulusu arasindaki sozlesme kapsaminda birbirlerinden sozlesmeye aykirilik
cercevesinde talepte bulunabilmelidir. Yine ayrica s6z konusu bagimsiz boliim arsa
sahibine ipotekli sekilde devredilmeli ve lehine ipotek tesis edilen kurulus ipotegin

paraya g¢evrilmesi i¢in hem Tgiincii kisiye hem de arsa sahibine

basvurabilmelidir.**

620 Erman, s. 183.

621 Sitcii, s. 1620,1621. Konuya iliskin Yargitay 23.HD E.2013/5121 K.2014/559 sayil1 30.01.2014
tarihli karar1 “...BK' nin 358/1. maddesi uyarinca sézlesmenin geg¢mise etkili olarak feshedildiginin
kabuliiniin gerektigi, davacilar tarafindan sézlesmenin yerine getirilecegi inanciyla devredilen
tapularin da aynen iadesinin gerektigi, tasinmaz iizerinde davali yiiklenicinin borg¢larindan dolay1
konan haciz ve ipoteklerin arsa sahipleri yoniinden hiikiimsiiz kaldig1 gerekgesi ile davanin
kabuliine,..”, www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.10.2018,karar Siit¢ii s. 1621, dn. 212°den.

622 Siiteii, s. 1620,1621,1622.

%23 Siiteil, 5. 1622; Yargitay 14. HD’ nin E. 2009/4729 K. 2009/6582 say1l1 29.05.2009 tarihli karari,
, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.10.2018, karar Siit¢ii,s . 1622,1623, dn. 214’ten.
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Haksiz yapt hiikiimlerinin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki iligkiye
uygulanmasinin da degerlendirilmesi gerekir. Haksiz insaat (haksiz yapi) TMK

722-724 arasinda diizenlenmis olup, {i¢ durumu ihtiva eder.’**

Kendi malzemesiyle
baskasinin arazisine veya baskasinin malzemesi ile kendi arazisine son olarak da
baskasinin malzemesiyle baskasmin arazisine yapi meydana getirilmesidir.**
Haksiz yap1 icin haksiz bir yapinin olmasi, malzeme ile arazi malikinin aym
olmamas1 ve son olarak da aralarinda gegerli bir iliskinin mevcut bulunmamasi

gerekir.®*

Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden
doniilmesi iizerine yiiklenicinin haksiz yapi hiikiimlerinden faydalanilabilmesi
miimkiindiir.®*” Zira yiiklenici sézlesmeden doniilmesi iizerine borg iliskisinin
gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi sebebiyle kendi malzemesiyle baskasinin

arazisine insaat yapan kisi durumuna diisecektir.*®

Doénme ile beraber ingaata
baslandig1 an igin dahi gegerli bir sézlesmenin oldugundan bahsedilemeyecektir.**’
Oz’ e gore bu halde haksiz yap1 hiikiimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gdre
6zel hiikiim oldugundan haksiz yap: hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.”*® Yiicel’
e gore de gegersiz olan ya da feshedilen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
bu yapi ile ilgili sorunlarin haksiz yapi hiikiimleri ile ¢oziilmesi daha yerindedir.®'
Yiiklenicinin alacagini devretmesi sonucu temlik alacaklisi olan ii¢iincii kisi haksiz
yapt hiikiimlerinden faydalanmasi konusuna gelince, {igiincii kisi ile yiiklenici
arasinda sozlesmenin devri yapilmadigi ve dolayisiyla iiglincii kisinin yapiy1
yapma gibi bir bor¢ iistlenmedigi agiktir.”’>  Ugiincii kisinin haksiz yap:

hiikiimlerinden faydalanmasi ancak onun arsa sahibi ile borcun dig iistlenilmesi

624 nal, Emrehan: “Haksiz Yapt Kavrami ve Haksiz Yapmim Kaldirilmasi”, istanbul Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt LXX, Sayt: 1, s. 245-276, Y11:2012 ( Haksiz Yap1), s. 246.

623 inal, Haksiz Yapu, s. 246.

626 Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, VI, Das Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 2.
Teilband Grundeigentum I, Bern, 1974, Art.671, kn.15 (Naklen inal, Haksiz Yapi, s. 247, 252, 253
, 253, dn. 24’den)

827 Oz, Eser, s. 238

528 3z, Eser, s. 237.

629 Oz, Eser, s. 237.

0 Oz, Eser, s. 238

1 Yiicel, Ozge: “Yargitay Karan Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsiligi Ingaat
Sozlesmesi Iliskisinde Haksiz Yap1 Hiikiimlerinin Uygulanabilirlii”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 62, Say1: 2, Yil: 2013, s. 539-563, s. 547.

2 Yiicel, s. 556.
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, . - 633 - .
sOzlesmesi yapmamasina ragmen " ingsaata devam etmesi durumunda ortaya

¢ikacaktir.®*

B. Uciincii Kisinin leri Siirebilecegi Haklar

1. Yiikleniciye Karsi ileri Siirebilecegi Haklar

Yiiklenicinin iiclincii kisiye kendisine diisecek bagimsiz bodliimleri tapuda
devrettigi durumlarda ii¢lincii kisinin arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tarafi
olmadigindan arsa sahibinden sozlesme kapsaminda talepte bulunmasi miimkiin
degildir.**> Arsa sahibinin de iiiincii kisiden arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
kapsaminda ayip-eksik ig bedeli, ifaya ekli cezai sart gibi taleplerde bulunmasi s6z
konusu olamaz.®*® Burada iigiincii kisi aralarindaki satim sézlesmesi kapsaminda
ylikleniciden talepte bulunabilir ancak ii¢lincii kisinin arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmesi hiikiimlerinin kendisine uygulanmasini isteme hakki yoktur. Ancak
ticiincii kisi ingaata dair ifa olunmasi gereken edalar1 (ruhsat gibi) genel kriterler
kapsaminda talep edebilir.”’” Bagimsiz bolime iliskin eksik veya ayipl is varsa
bunlara iligkin talebini zaten yiiklenici ile arasindaki sodzlesme uyarinca

isteyebilir.**®

Ucgiincii kisi , arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden arsa sahibinin donmesi
iizerine tapu iptal ve tescil talebi ile kars1 karsiya kalmig ve tapusunu arsa sahibine
gecirmek zorunda kalmustir. Ugiincii kisi ile yiiklenici arasinda miilkiyetin devrini
konu edinen sozlesmenin ardindan, {iglincli kisi adina kayitli tapunun iptal

edilmesine ragmen, yiiklenicinin hala sézlesme bedelini sakli tuttugu bir durum

633 Ertas, Seref: “Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarm Devri”, Prof. Dr.

Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmit 2001, s. 79-92, s. 83.

5% Yiicel, s. 556. Ancak bunlarn ileri siiriilebilmesi i¢in de haksiz yap1 hiikiimlerinin kosullarnimn
somut olayda mevcut olup olmadigina bakilmalidir. Bkz. Yiicel, s. 556, dn. 96.

%33 Siiteii, s. 1602; Kostakoglu, s. 978.

3 Siitcii, s. 1603;Yargitay 15.HD’ nin E. 2009/5853 K.2010/1130 sayil1 01.03.2010 tarihli karar1,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 22.10.2018, karar Siit¢ii, s. 1604, dn. 169°dan.

87 Avey, s. 111.

638 Selimoglu, s. 453.
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ortaya ¢ikmistir. Bu durumda {igiincii kisinin tapu kaydinin iptali ile yiikleniciye

kars1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talepte bulunmas1 miimkiindiir.**

Ayrica ifade etmek gerekir ki alacagin devri suretiyle bagimsiz boliimii devralan
kisilerin yapmis oldugu masraflar i¢in Yargitay 23. HD, bu masraflarin sadece
ylikleniciden talep edilebilecegini ifade etse de; Siitcli bu masraflardan faydali ve

zorunlu olanlarin arsa sahibinden talep edilebilmesi gerektigini ifade etmektedir.*

2. Arsa Sahibine Kars ileri Siirebilecegi Haklar

Ucgiincii kisi yiiklenici bu arsa pay1 igin ¢esitli masraflarda bulunmus olabilir. Bu
masraflar ve giderler bu arsa payinda gergeklesip, bu paylarin arsa sahibine iadesine
yahut onda kalmasina karar verilince bu masraf ve giderler agisindan arsa sahibinin
sebepsiz zenginlestigi; yahut bu durumun vekaletsiz is gdrme kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi diisiiniilebilir. Yine bu bagliklar altinda bu masraflar
icin haks1z zilyedin iadesine iliskin hiikiimlerin uygulanip uygulanamayacagina da

deginilecektir.

a. Sebepsiz Zenginlesme Kapsaminda

Burada sebepsiz zenginlesme sartlarina kisaca deginilecek ve tigiincii kisi ile arsa
sahibi arasindaki talebin sebepsiz zenginlesme kapsamina girip girmedigi
degerlendirilecektir. Burada talepten kastedilen {igiincii kiginin s6z konusu arsa

payma yapmis oldugu masraflar veya giderler i¢in olan taleptir.

% Aver, s. 112.

649 Siiteii, s. 1700,1701; Yargitay 23.HD’ nin E. 2014/10892 K.2015/2467 sayili 10.04.2015 tarihli
karari, “ Heniiz edimlerini yerine getirmeyen yiikleniciden, alacagin temliki mahiyetinde temelliikte
bulunan {iglincii kisi asli miidahillerin, arsa sahibinden, somut olayin 6zelligi de dikkate alindiginda,
talepte bulunabilmeleri miimkiin degildir. Keza, insaatin devami sirasinda, yiiklenicinin s6zlesme
geregi zaten yapmaya zorunlu oldugu imalata katkilar1 sebebiyle, arsa sahibinden talepte
bulunamazlar. Boyle bir talebi, ancak, akidleri olan yiikleniciye karsi ileri siirebilirler.” karar Siitgii,
s. 1701, dn. 419.
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aa. Sebepsiz Zenginlesme Sartlar

aaa. Zenginlesme

TBK 77/1’e gore “ Hakli bir sebep olmaksizin, bir baskasinin malvarligindan veya
emeginden zenginlesen,...” sebepsiz zenginlesme icin aranan bir unsurdur.
Malvarliginda bir artis olmalidir.**' Bu artis malvarliginda azalmanin 6nlenmesi ile
de olabilir.*** Dolayisiyla zenginlesmenin kapsami ¢ok genistir. Bu kapsamda ayni
bir hakkin sebepsiz iktisab1 en ¢ok gorlinen zenginlesme tiiriidiir ki paranin

6demeyle kars: tarafca iktisap edilmesi de bu kapsama girmektedir.**

Ucgiincii kisinin yapmis oldugu masraf sebebiyle, soz konusu arsa payi, iigiincii
kisinin ilk teslim alisindan bu yana daha degerli hale getirmistir. Arsa pay1 karsilig1
insaat so6zlesmesinden doniilmesi lizerine bu arsa payinin (bagimsiz boliimiin) arsa

sahibinde kalmasi ile arsa sahibinin zenginlestiginin kabulii gereklidir.

bbb. Gegerli Bir Sebep Olmamasi

Iktisap edilen zenginlesmenin bir sebebi olmamalidir, yani zenginlesme bir borcun

ifas1 amaciyla yapilmigsa o halde gegerli bir sebep vardir ve sebepsiz

. o . 644
zenginlesmeden soz edilemez.

Burada ifa sonucu ve ifa dig1 zenginlesme ayrimi
karsimiza ¢ikar. TBK 77°de ifade edilen ifa sonucu sebepsiz zenginlesme halleri
sunlardir: Iktisabin sebebinin gegerli olmamasi yahut sebebin gerceklesmemis ya

> ifa disindaki zenginlesmeler ise bir

da sona ermis olmasi halleridir.®*
zenginlestirme hali var ancak bu zenginlesmenin karsi taraf i¢in kazandirma

amaciyla yapilmamasi halleridir.**°

641 Nomer, s. 279.

642 Uygur, Turgut: Agiklamali ve ictihath Borglar Kanunu Genel Hiikiimler, ikinci Cilt, Ankara
1990, s. 33.

3 Oguzman/ Oz, cilt 2, s. 325.

644 Hatemi /Gokyayla, s. 191; Oguzman/Oz, cilt ,2 s. 329; Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 277.
30 guzman/Oz, cilt 2, s. 330-332.

840 guzman/Oz, cilt 2, s. 330-332;
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Ucgiincii kisinin arsa payin1 devretmesi tapu iptal ve tescil talebi sebebiyledir. Bu da
arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesinden doniilmesi dolayisiyla olmustur. Yoksa
arsa sahibi ile tg¢ilincii kisi arasinda herhangi hukuki bir iliski mevcut degildir.

Dolayisiyla arsa sahibinin bu zenginlesmesi gegerli bir sebebe dayanmamaktadir.

cce. Fakirlesme

Bagkasinin malvarliginda meydana gelen zenginlesme bir bagkasinin malvarliginda
meydana gelen fakirlesme sebebiyledir. Bu fakirlesmenin miktar1 ise sebepsiz
zenginlesme talebinin {ist smirin1 olusturur ¢iinkii sebepsiz zenginlesme
kurumunun islemi meydana gelen malvarlig1 kaymalarinin gercek hak sahiplerine
iadesidir.®”’. Kazan¢ kaybi yani bir malvarhgmmn artmasi beklenirken bunun

engellenmesi de fakirlesmedir.®**

Ucgiincii kisi arsa payma yapmis oldugu masraflar sebebiyle kendi malvarligindan
kimi harcamalarda bulunmustur. Dolayisiyla aktifinin azalmas1 pasifinin artmasi

sonucu mamelekinde bir fakirlesme meydana gelmistir.

ddd. illiyet Bag

Bir kiginin malvarliginda meydana gelen zenginlesme ile digerinin malvarligindan

meydana gelen fakirlesme arasinda bir illiyet bagi olmalidir.**

Ugiincii kiginin malvarliginda meydana gelen bu fakirlesme, s6z konusu arsa payia
yapilan masraflarin yapilmasi ve bu arsa payimnin arsa sahibine devredilmesinden
kaynaklanmigtir. Dolayisiyla arsa sahibinin malvarligindaki zenginlesme ile
ticiincii kisinin malvarliginda meydana gelen bu fakirlesme arasinda illiyet bagi

vardir.

47 Oguzman/Oz, s. cilt 2, 332,333.
4% Hatemi/Gokyayla, s. 190.
649 Oz, Zenginlesme, s. 46; Tungcomag, Genel Hiikkiimler, s.615.
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bb. Sebepsiz Zenginlesme Kapsaminda iade

Sebepsiz zenginlesme kapsaminda iade incelenirken iyi niyet iade icin kritik bir rol
oynamaktadir. Bu iyi niyeti ispat agisindan da su yol izlenir. Oncelikle davaci yani
iade alacaklisi, davalinin yani iade bor¢lusunun herhangi bir sebebe dayanmadan
zenginlestigini ispat etmeli, bu ispatin gerceklesmesi halinde iade borglusu
zenginlesmenin kismen ya da tamamen olarak mevcut olmadigini ispat etmelidir.
Bunun {izerine iade alacaklisi bu kismen ya da tamamen mevcut olmama
durumunun iade bor¢lusunun koétii niyetli oldugu bir zamanda gercgeklestigini ispati
halinde tam iade yiikiimliisii haline doniismesi s6z konusu olacak ve son olarak da
iade bor¢lusu bu seyin ( zenginlesmesine sebep olan ) telef oldugunu ancak bunun
da kendisine bir fayda saglamadigini ve bu ziyanin meydana gelmesinde kendisinin

bir kusurunun olmadigini ispat edecektir.®*’

Iyi niyet sebepsiz zenginlesme kurumunda iki &nemli anda tespit edilmesi gerekilen
husustur. Birinci sebepsiz zenginlesmenin gerceklestigi an ; ikinci ise bu seye
masraflarin yapildig: andir.®! Tyi niyet ise bu kisinin gercek durumu bilmemesi ya

da bilebilecek durumda olmamasidir.®>

TBK 79/1 hiikmiine gore iyi niyetli zenginlesen elinde kalani iade ile yiikiimliidiir.
Ancak zenginlesme ortada kalmadiysa bunda iade bor¢lusunun kusuru olsa dahi iyi
niyetli oldugundan iade borcu ortadan kalkmus sayilir.® Ancak zenginlesen iyi
niyetli olsa da zenginlesme artmigsa ve bu artis zenginlesmeden sonra
gerceklesmisse sonradan zenginlesmenin arttifini One siirerek bunu iadeden

654

kacinamaz.””" Fakat bu iktisap sebebiyle iade bor¢lusunun diger malvarliklarinda

bir azalma meydana geldiyse bunlari talep imkani vardir.®>

639 Oz, Zenginlesme, s. 146,147.

1 Oz, Zenginlesme, s. 147.

832 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 390.

63 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 392,393.

% Oguzman/Oz, cilt 2, s. 395,396.

65 Oz, Zenginlesme, s.155. Ayrmtili bilgi igin Oguzman/Oz, cilt 2, s. 396 vd. Iyi niyetli sebepsiz
zenginlesenin iade yiikiimliiliigiinde ayrintili bilgi i¢in bakiniz Oguzman/Oz, cilt 2, s. 392 vd.; Oz,
Zenginlesme, s. 149 vd.
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TBK 79/2 hiikmiine gore ise bu sey elden ¢ikarilmigsa iade bor¢lusu kotii niyetli ise
bu zenginlesmenin tamamin1 geri vermekle yilikiimlidiir. Burada elden ¢ikarmanin
ona bir yarar saglamis olup olmamasimim bir 6nemi yoktur.”>® Ancak kétii niyetli
olsa da zenginlesmenin azalmasinda kusuru olmadigini ispat edebilirse o halde bu

. 5
oranda iade borcundan kurtulur.®’

Ancak bu zenginlesme sayesinde elde ettigi
kazanglar ve bunlarin azalmasinda kendi kusuru varsa o halde bu kayiplardan da

658
sorumlu olur.

Zenginlesenin giderler kapsaminda karsi taraftan talebini incelemek gerekirse
burada oncelikle gider ile iade bor¢lusunun iradi olarak gerceklestirdigi harcamalar

oldugu belirtilmelidir.**’

Burada gider kapsaminin igine bu seyin vermis oldugu
zarar girmemektedir.®®® Giderler 6denmedikge aynen iade s6z konusu ise TBK 97
hiikmii kiyasen uygulanacak ve zenginlesen bu giderler 6denmeden iade
yiikiimliiliigiinden kacabilecektir. Deger iadesi séz konusu ise bu halde de bu

giderler iade borcundan mahsup edilerek tazmin edilecektir.*'

Burada da ii¢ tip gider s6z konusudur. Zorunlu giderler, faydal giderler ve liiks
giderler. Bu giderler i¢in talep imkanini kanun koyucu TBK’ nin 80.maddesinde
diizenlemistir. Zorunlu giderler s6z konusu zenginlesmeye sebep olan seyin
korunmasini o seyin uygun bir sekilde islevini gormesi yapilan gideler olup®® iade
bor¢lusunun bu giderleri talep edebilmesi agisindan iyi niyetli olup olmamasi 6nem

% Hatta bu giderler artik bir ise yaramasa da iade borglusunca

tasimaz.
istenebilir.®* Faydali giderler zenginlesmeye konu olan seyin islevini ve var olan
ydali g g y y

degerini giiglendiren giderler olup®®, iyiniyetli iade borglusu i¢in iade aninda bir

6% Oguzman/Oz, cilt 2, s. 398,399.

7 Oguzman/Oz cilt 2, $.399.

¥0guzman/Oz, cilt 2, s. 399. K&tii niyetli sebepsiz zenginlesenin iade yiikiimliiliginde ayrintil
bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz ,cilt 2, s. 398 vd; Oz, Zenginlesme, s. 159 vd.

69 KELLER, M. / SCHAUFELBERGER, P., Das Schweizerische Schuldercht, Band III:
Ungerechtfertigte Bereicherung, s.88. (Naklen Oz, Zenginlesme, s. 163’den)

880 Oguzman/Oz, cilt 2, 5.400,401.

66l Oz, Zenginlesme, s. 163. Oguzman/Oz, cilt 2, s. 401 dn 337 Burada mahsup kendiliginden
gerceklesmez, para borcu olan iki taraftan birinin takas beyaninda bulunmasi iizerine mahsup
gercgeklesir.

%2 ¢z, Zenginlesme, s. 163.

%83 Oguzman/Oz, cilt 2 s. 401.

6% Oz, Zenginlesme, s.164.

695 ¢z, Zenginlesme, s. 163,164.

116



faydas1 kalmasa da istenebilirken; kotii niyetli iade borglusu i¢in iade aninda bir
deger artis1 sagliyorsa o deger artis1 oraninda talep imkani vardir.®® Son olarak liiks
giderler kisinin zevki i¢in yapmis oldugu giderler olup®®’ bunlar talep agisindan
iade borglusunun iyi ya da kotii niyetli olmast 6nem tasimamakta, ikisi de bu

giderleri talep edememektedir.®*®

Burada iyi niyetli olsun olmasin liiks giderler i¢in
iade borglusunun kullanabilecegi imkan sokiip alma hakkidir.*®® Sokiip alma hakki
TMK 684 uyarinca “biitiinleyici par¢a” sayilabilecek seyler i¢in s6z konusu olur.
Eklenti olmas1 halinde sokiip alma hakki kullanilmasina gerek yoktur. Bu durumda
zaten eklenti olan seyi alabilir.’”’ Ancak iade alacaklis1 sokiip alma hakkinin
dogdugu durumlarda bu seyin bedelini 6demeyi teklif etmisse artik iade

borglusunun sokiip alma hakkini kullanmasi s6z konusu olamaz.®”'

Iade bor¢lusunun borcu bir para borcu ise TBK 117/2 hiikmiine bakmak gerekir.
TBK 117/2°de “...sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gerceklestigi tarihte
bor¢lu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyi niyetli oldugu
hallerde temerriit icin bildirim sarttir.” demektedir. Dolayisiyla kotii niyetli
zenginlesene iktisap anindan baslayarak; iyi niyetli zenginlesene de iyi niyetli
olmaktan ¢iktig1 andan itibaren temerriit faizi isleyecektir. Burada iade talebinden
once iyi niyetli olmaktan ¢iktigin ispat yiikii iade talebinde bulunana aittir.’”* Bu
talebi fakirlesen yapmalidir ve bu bildirimin herhangi bir sekli yoksa da yapildigina
dair ispat yiikii iade alacaklisina aittir. Zenginlesmenin sebebi ticari bir iligkisi ise

“ticari temerriit faizi” uygulanacaktir.®”

Alacag1 devralan {glincli kisinin bagimsiz boliime yaptigi masraflar, sebepsiz

674

zenginlesme niteligindedir.””™ Bu durumda yiiklenici edimini tam olarak yerine

getirmediginden, tescil talebi kabul edilmese de alacagi devralan iiglincii kiginin

666 ¢z, Zenginlesme, s. 164; Oguzman/Oz, cilt 2, s. 402.
67 Oz, Zenginlesme, s. 164.

%8 Oguzman/Oz, cilt2, s. 402.

%9 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 403.

70 Oguzman/Oz, cilt2 ,s. 403.

71 Oz, Zenginlesme, s. 166.

672 Oguzman/Oz,cilt 2 s. 409.

7 Oguzman/Ozcilt 2, s. 409.

674 Arat, s. 166.
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yapmis oldugu masraflar1 arsa sahibinden talep edebilmesini Yargitay hakl
bulmaktadir.®”® Yargitay, kullanilan malzeme degerinin talep edilebilecegini kabul
etmekte ancak deger hesaplamasinin yapilmasinda {igiincii kisiyi iyi niyetli haksiz
zilyet olarak kabul edilemeyecegini ve talebini yalniz zorunlu masraflarla sinirh
tutulup, piyasadaki en diisiik degerden hesaplamanin yapilacagini ifade
etmektedir.’”® Ancak doktrinde®”’ alacag1 devralan iciincii kisinin zorunlu ve
faydali masraflari talep edebilecegi kabul edilmektedir.’”® Yargitay’in da bu
dogrultuda vermis oldugu kararlar vardir.®”” Soyle ki Yargitay donmeye ya da feshe

kadar tgiincii kisileri iyi niyetli kabul ederek, zorunlu ve faydali masraflar talep

675 Arat, s. 166; Yargitay 14. HD’ nin E. 2004/5948 K. 2004/7593 sayil1 02.11.2004 tarihli karari,”
Goriiliyor ki, fesihte arsa sahibi ve yiiklenicinin iradeleri birlesmistir. Aksi sdzlesmeyle
kararlastirilmadigindan ve insaatin getirildigi %42 seviyesine gore yapilan fesih ileriye etkili degil,
geriye etkili sonug¢ meydana getirir. Geriye etkili fesih ile isin tasfiyesinde yiikleniciye feshedilen
sozlesmeye doniilerek verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimler degil, fesihin yapildigi andaki
fiziki duruma uygun insaat bedeli 6denir. Nitekim somut olayda, yiiklenici insaat bedelini alarak
arsa sahibini ibra etmistir. Davaci tarafindan keside edilen 15.1.2001 tarihli ihtarnameden ise,
ingaattan yiiklenicinin el ¢ekmesinden sonra davacinin o anda kaba asamadaki insaata fiilen el
koyarak bu asamadan sonraki isleri tamamlayip oturmaya basladig1 goriilmektedir. Yiiklenicinin
dolayisiyla onun halefi olan ii¢iincii kisilerin bagimsiz boliim tesciline hak kazanabilmesi eserin
sozlesmeye, fen ve amacina uygun meydana getirilmesi kosuluna bagli oldugundan davaci iigilincii
kisinin fiili durum yaratarak binanin 1 numarali bagimsiz boliimiinii tamamlamis olmasi ona
hukuken bir hak saglamaz. Ancak yaptig1 imalatlar arsa sahibinin mal varliginda art1 deger meydana
getireceginden kanitlanmasi kosuluyla sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak bu degerlerin
para olarak iadesini arsa sahibinden isteyebilir. Hal boyle olunca yiiklenici insaat: getirdigi seviyeye
gore sahsi hak talebinde bulunamayacagindan onun halefi olan davacida buna dayanarak tescil
isteyemez.” www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 12.03.2019, karar Coskun, s. 154.

67 Arat, s. 166,167.Yargitay 3. HD’ nin E. 2005/1 K. 2005/1693 sayili 22.02.2005 tarihli karar1,
“...piyasadaki en diisiik degerinden yapim y1l1 veya yillarina gore yipranma diistildiikten sonra elde
edilecek miktardir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.02.2019, Yargitay 3. HD’ nin E.
2010/6763 K. 2010/10483 sayili 14.06.2010 tarihli karari, “ durumda davacilar koti niyetli olarak
binanin kalan kismimi yapmislardir. Bu durumda davacilar ancak BK. 64. maddesi geregi sadece
zorunlu masraflar isteyebilirler.” www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 26.02.2019, kararlar Arat, s.
167, dn. 211°den.

77 Kurt, s. 345, Erman, s. 195.Yargitay HGK’nin E. 2001/13-200 K.2001/286 sayili 28.03.2001
tarihli karari, “Davact ile davali arasinda s6zlesme iliskisi bulunmamaktadir. Davalinin arsa sahibi
olarak davacimin yiikleniciden bagimsiz boliim satin almasina nza ve muvafakat gdstermesi alim-
satim aktinde taraf oldugunu gostermez.... davacinin daireyi teslim aldiktan sonra daireye
dekarasyon, cati, kalebodur gibi faydali masraflar yaptig1 anlasilmaktadir. Davacinin istemi iginde,
¢ogun i¢inde azin da istenilmis oldugu kurali altinda bu kalemlerden dogan alacak 1stemi de vardir.
Davacinin yaptig1 bu giderim ve masraflar nedeniyle davalinin davaciya karst haksiz iktisabinin
varliginda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir.”, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:10.03.2019,
karar Kurt, s. 345, dn. 636’dan. (Kazancr)

678 Arat, s. 167.Yargitay HGK’nin E. 2001/13-200 K. 2001/286 sayili 28.03.2001 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.02.2019, karar Kurt, s. 345, dn. 636’dan. (Kazanci)

7 Yargitay 11. HD’ nin E. 2004/1569 K. 2004/10644 sayili 01.11.2004 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.02.2019, karar Arat 168, dn. 213.( Naklen Nezih Siitgi,
Uygulamada ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmesi, 2010, s. 1360,
1361, (Manisa Barosu Dergisi, 2005/7, s. 189 vd.))
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edebilecegini kabul etmektedir.’® Arat, iyi niyetli zilyet kabul edilen iigiincii
kisinin masraflar kendisine 6deninceye dek, TMK 994/1 geregi tasinmazi iadeden

kaginma hakki bulundugu da kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir.®®!

b. Vekaletsiz Is Gorme Kapsaminda

Vekaletsiz ig gérme icin belli sartlarin mevcudiyeti aranir. Bunlar i goérme, isin
goriilmesinde vekaletin olmamasi, bagkasinin isini gérme iradesinin olmasi, gercek
ve gercek olmayan vekaletsiz is gorme ayriminin yapilmasina sebep teskil eden isin
is sahibinin menfaatine ve iradesine uygun goriilmesi ya da goriilmemesi (yahut
yasakladig1 bir isin yapilmasi) ve son olarak da igin baskasina ait olmasi olarak

toparlanabilir.***

%83 yiikleniciden

Is gdrme hukuka uygun olmasi aranmayan insan fiilidir denilebilir.
arsa payini devralan tiglincii kiginin yapmis oldugu kimi giderler burada o arsa pay1
icin yapilan zorunlu, yararl ya da liiks giderler olsun o arsa payina yapilmis olup o

arsa paya1 ile ilgili bir iin goriilmiis olmasidir.

Diger bir sart TBK 526’da dile getirilmis olan “Vekdleti olmaksizin baskasinin
hesabina isgoren,..” olarak ifade edilen yetkinin olmamasi halidir. Yani is sahibi
ile isi goren arasinda bu isin goriilmesine dair sorumluluk i¢eren bir sézlesme gibi
hukuki bir iliski mevcut olmamalidir.®®* Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi
yiiklenici ile arsa sahibi arasinda kurulmus olup, ti¢iincii kisi ile arsa sahibi arasinda

herhangi bir hukuki iliski yoktur.

Isin, baskasmin isi olduguna dair irade aranir. Buradaki is gérmede genel bir is

gorme iradesine sahip olmak yeterlidir ve bu iradenin bir sart olmasindan 6tiirti ayirt

%% Arat, s. 167,168. Bkz. dn. 680.

681 Arat, s. 168

682 Tandogan, Haluk: Mukayeseli Hukuk ve Hususiyle Tiirk- Isvigre Hukuku Bakimimdan
Vekaletsiz Is Gorme, Istanbul, 1957 (Vekaletsiz Is Gorme ), s. 74 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s . 744,745,
750.

% yavuz/Acar/Ozen, s. 744. Is gorme ile ilgili ayrintili agiklamalar i¢in bakimz. Ece Bas Siizel,
Gergek Olmayan Vekaletsiz Is Gorme ~Menfaat Devri Yaptirimi-, Istanbul 2015, s. 21 vd.

6%% Tandogan, Vekaletsiz Is Gorme, s. 132.
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etme giicii olmayanlar i¢in vekaletsiz is goren sifati kazanin miimkiin olmadig1 da

dile getirilmelidir.®®

Sartlardan bir digeri is sahibinin menfaatine uygun hareket edilmesidir. Zaten bu
unsurun olmayis1 yani is sahibinin menfaatine uygun hareket edilmemesi yahut
yasakladig1 bir isin goriilmesi ger¢ek ve gercek olmayan vekaletsiz is gormenin
olusmasina sebeptir. Gergek ile gergek olmayan vekaletsiz is gorme sartlarinda

diger unsurlar bakimindan bir fark yoktur.°*®

Bir diger sart ise isin baskasina ait olmasidir.®®’

Gergek olmayan vekaletsiz is gérmenin ile sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ile
yarigip yarisamadigina da deginmek gerekir. Haksiz fiilden otiirii kaynaklanan
taleplerle sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin yarisacagi kabul edilirse, haksiz fiil
benzeri nitelikte olan gercek olmayan vekaletsiz is gbrme ile de sebepsiz

%% By durumda sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerinin yarisacagi kabul edilmelidir.
zenginlesme hiikiimlerinden de faydalanabilmenin miimkiin oldugunu, gercek
olmayan vekaletsiz is gérme ile sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin yarisacagin

%% Burada 6zellikle sebepsiz zenginlesme sartlarinda

ifade etmekte fayda vardir.
fakirlesmenin st sinir olarak kabul edilmesi halinde, vekaletsiz iy gorme

hiikiimlerine dayanmak tigiincii kisi lehine olacaktir.®”

Yargitay alacagi devralan iiciincii kisinin yaptig1 masraflar i¢in vekaletsiz is gérme

1
Bu kararinda

hiikiimlerinin uygulanabilecegini kabul eden karart vardir.®
“ Borg¢lar Kanunu'nun 410 ve devami maddeleri hiikmiince is sahibinin menfaatine

vekalet olmaksizin tasarrufta bulunan kimsenin de béyle bir istemde bulunmasi

%% yavuz/Acar/ Ozen s. 745.

886 yavuz/Acar/Ozen, s. 745 ; 750

687 Tandogan, Vekaletsiz Is Gérme s. 95; Yavuz/Acar/Ozen, s. 744

%8 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 351, dn. 124.

%9 Oguzman/Oz, cilt 2, s. 351, dn. 124.

0 0guzman/Oz, s. 351; Siizel, s. 255,256. Fakirlesme sartin1 kabul eden ve etmeyen gériislerle ilgili
ayrmtili agiklamalar i¢in bkz. Siizel, s. 255 vd.

%1 Nomer, s. 286, Yargitay 14. HD’ nin E. 2007/5813 K. 2007/7560 say1l1 15.06.2007 tarihli karar1,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 07.03.2019, karar Nomer, s. 286, dn. 1108’den. (YKD 2008/6,
1127)

120



olanakhidir.” diyerek vekaletsiz is gdrme hiikiimlerinin uygulanabilecegini ifade

etmistir.

Nomer ise, ti¢iincii kisinin alacagi devraldigi durumlarda miilkiyeti kazanmasinin
s06z konusu olmamasi sebebiyle, vekaletsiz is gérme hiikiimleri uygulanmamasi
halinde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine degil, haksiz zilyedin iadesine iliskin
hiikiimlere (TMK 993-995) tabi olmasi gerektigini ifade eder.®”* Nomer’ e gore
misal olarak gecersiz bir sozlesme ile bir tasinmazi tapuda devralan kisi aslinda
tasinmazin  miilkiyetini  kazanmamustir, dolayisiyla malvarliginda artig
olmadigindan taginmazin iadesi sebepsiz zenginlesmeye degil, haksiz zilyedin
iadesine iligkin hiikiimlere tabi olur ve boylelikle gercek malik tapu sicilinin
diizeltilmesi ve taginmazin iadesini istediginde, lgiincii kisi yapmis oldugu
masraflar i¢in sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine degil, haksiz zilyedin iadesine

iliskin hiikiimlere dayanmak zorundadir.*”

Erman da, yiikleniciden satis vaadi
sozlesmesi ile alacagi devralmis olan tigiincii kisilere karsi, arsa sahiplerince agilan
miidahalenin men’i davasinda, {giincii kisilerin dénme {izerine, sdzlesmenin
geemise etkili olarak ortadan kalkmasi sebebiyle, yiiklenicinin alacagi da bastan
itibaren ortadan kalkacagindan, alacagi devralan olarak iiciincii kisinin, arsa
sahibine siirebilecegi herhangi bir hakki olmadigini, s6z konusu bagimsiz
boliimlerdeki zilyetliginin, haksiz bir miidahale niteliginde oldugunu ifade

%% Bu durumda bulunan daval iigiincii kisilerin yapmus oldugu masraflar

etmistir.
icin ise, haksiz zilyedin mali iade yiikiimliigiine iliskin, TMK 994 ve 995 hiikiimleri
uygulama alani bulacaktir.®” Erman, gegerli bir hukuki iliskiye dayanmayan ve
arsa sahibinin rizasinin alinmadan yapilan bu masraflar i¢in arsa sahibine kars1 iyi
niyetten bahsedilemeyecegini, sadece arsa sahibi i¢in zorunlu masraflar1 talep

edebileceklerin ifade etmistir.*’° Iyi niyetli olmayan haksiz zilyedin masraflar

692 Nomer, s. 286.

693 Nomer, s. 281.

94 Erman, Hukuki Miitalaalar, s. 191.

%95 Erman, Hukuki Miitalaalar, s. 193,194
6% Erman, Hukuki Miitalaalar, s.194.
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kendisine verilinceye dek mali alikoyma hakk: da yoktur.®”” Bu sebeple de derhal

miidahelenin men’ine karar verilmesi gerekmektedir.®®

Haksiz zilyedin iade ylikiimliiliigiine iligkin hiikiimler uygulandiginda sebepsiz

99

zenginlesme hiikiimleri uygulanmaz.®”” Yargitay’mn sebepsiz zenginlesme ile

haksiz zilyedin iade yiikiimliiliigiine iligskin hiikiimleri birlikte uygulamasi dogru
degildir.””

c. Yargitay’in Goriisii

Alacagi devralan ti¢ilincii kisinin yapmis oldugu bu masraflar, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore istenebilecektir.””' Ancak Yargitay her ne kadar kullanilan
malzemenin degerinin istenebilecegini kabul etse de burada {igiincii kisinin iyi
niyetli haksiz zilyet olmadigini ve de dolayisiyla yalniz zorunlu masraflarin dikkate
alinip, piyasa kosullarinda en diigiik deger iizerinden hesaplama yapilacagini ifade

etmektedir.”?

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’’” nun kararinda tigiincii kisinin yapmis oldugu
masraflar sebebiyle arsa sahibinin zenginlestiginin ispati halinde sebepsiz

zenginlesmeye gore iadesine karar verilmistir.

7 Erman, Hukuki Miitalaalar, s. 194.

598 Erman, Hukuki Miitalaalar, s. 194.

699 Nomer, s. 281.

% Nomer, s. 281, dn. 1090. Yargitay 13.HD’ nin E. 2006/9167 K. 2006/13595 sayil1 13.10.2006
tarihli karari, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 12.03.2019, karar Nomer, s. 281, dn. 1090. ( YKD
2007/5,919)

1 Arat, s. 166.

0% Arat, s. 166,167. Yargitay 3. HD’ nin E. 2005/1 K. 2005/1693 sayili 22.05.2005 tarihli karari,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.01.2019, Yargitay 3. HD’ nin E. 2010/6763 K. 2010/10483
sayili 14.06.2010 tarihli karari,www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 29.01.2019 kararlar Arat, s. 167,
dn. 211°den. Faydali ve zorunlu masraflarin da talep edilebilecegi yoniindeki Yargitay karar1 igin
bkz. dn. 680.

" Yargitay HGK E.2005/3-685 K. 2005/738 sayili 21.12.2005 tarihli karari, “Dava, mahkeme
karar1 ile taraflari arasinda geriye etkili olarak feshedilmis olan kat karsiligi insaat sozlesmesi
nedeniyle dava dis1 yiikleniciden ona sézlesme geregi isabet eden payi satin alan {igiincii kisi davaci
tarafindan agilmis olup; bu paya karsilik gelen daire i¢in 6dedigi satis bedeli ile yaptig1 faydali ve
zorunlu harcamalarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak davali arsa sahibinden tahsili
istegine iligkindir. Dava dis1 yiiklenici ile davali arsa sahibi arasindaki kat karsilig1 ingaat sézlesmesi
geregi yiiklenici kendisine diigen dairenin arsa paymi davact iigiincii kisiye satmig; ancak kat
kargilig1 insaat sozlesmesinin yerine getirilmesi konusunda taraflar arasinda ¢ikan anlagsmazlik

122



Yargitay bu kararinda ii¢ilincii kisinin yapmis oldugu masraflar i¢in insaatin kagak
insaat oldugu ve dolayisiyla maddi bir deger tasimadigindan sebeple bunlarin talep
edilemeyecegine kanaat getirmistir. Dolayisiyla insaatin ruhsata uygun oldugu
halde masraflarin talebinin miimkiin oldugu sonucuna ulasilabilir. S6z konusu
kararda da bu masraflarin maddi bir deger tasimamasindan (kacak insaattan otiirii)
dolay1 istenememesi s6z konusu olsa da bu dairenin kullanima elverisli hale
getirilmesindeki sebeplerin bu masraflar oldugu ve arsa sahibinin kiraya vermek
suretiyle kira geliri elde etmesinden 6tiirii arsa sahibine bu zenginlesmenin katkisi

hesaplanarak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢er¢evesinde iadesi gerekecektir.

Yine Yargitay bir kararinda haricen satin aldig1 daireyi tamamlayan {igiincii kisinin,
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi tizerine, burada s6z konusu olanin bir temlik
oldugunu ve donme {lizerine temlikin gegersiz hale geldigini ancak daireyi
tamamlamis olmasi sebebiyle yapmis oldugu masraflar1 arsa sahibinden sebepsiz

zenginlesme kapsaminda isteyebilecegini ifade etmistir.”**

lizerine arsa sahibinin agtig1 dava lizerine binanin ruhsatsiz oldugu tespit edildiginden geriye etkili
olmak ilizere sdzlesmenin feshine ve tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescile karar
verilmis; karar onanarak kesinlesmistir. Bu olgu taraflar arasinda da yerel mahkeme ile Ozel Daire
arasinda da uyusmazlik konusu degildir. Eldeki dava yiikleniciden daire satin alan {igiincii kisinin
arsa sahibinden satig bedeli ve yapilan zorunlu ve yararli giderlerin tahsili istemine yoneliktir.
Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; agiklanan olgular kargisinda imar
mevzuatina aykir1 oldugu belirgin daire ile ilgili olarak dava dis1 yiiklenicinin akidi durumundaki
davaci tiglincii kisinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak arsa sahibine ydnelttigi
davasinin dinlenip dinlenemeyecegi, noktasindadir. Kural olarak 3194 sayili imar Kanunu
hiikkiimleri uyarinca her an yiktirilmasi gereken, kacak insa edilmis binanin ekonomik degerinin
bulunmadig1, dolayisiyla arsa maliki yoniinden bir zenginlesmenin bulunmadig: yargisi yerindedir.
Ancak, davaci tarafindan oturulacak hale getirilen dairenin, su ve elektrik abone sézlesmelerinin
yapilarak, 14.4.2000 tarihinde kiraya verildigi tapu kaydmin iptalini takip eden siirede kira
paralarinin arsa sahibi ( daval ) tarafindan alindigi ileri siiriilmektedir. imar yasasina aykir1 olarak
insa edilen 24 daire ve 6 diikkandan ibaret bulunan binanin arsa sahibi davali tarafindan kullanildigs,
gelirinden yararlandigi ispat edilebildigi takdirde davalinin zenginlesmediginden s6z edilemez. Bu
halde "kullanma yarar1" s6z konusudur. insa edilen kagak yapinin ekonomik degerinin bulunmays1
yararlananin zenginlesmesine engel olusturmaz. Gergekten Imar Kanununa gére her an yikilmasi
gereken kagak binanin bu niteligi itibariyle, binada yapildig: ileri siiriilen duvar, i¢ ince sivasi,
elektrik, su tesisati, banyo, mutfak fayanslari, pencere ve kapilar i¢in yapilan giderler talep edilemez
ise de bu giderler nedeniyle kullanilabilir hale gelen dairenin "kullanma yarar1" na sahip olmasi,
dolayisiyla arsa sahibinin mamelekine katkisi, kanitlanabildigi takdirde, zenginlesmeden s6z
edilmelidir. O halde mahkemece mahallinde bilirkisi incelemesi yapilarak, yiikleniciden daire satin
alan davacimin yaptigini ileri siirdiigii giderlerin arsa sahibinin mamelekine katkis1 arastirilarak
saptanmali, BK.md.61 ve devami hiikiimleri uyarinca iadesi hiikmolunmalidir.” seklinde karar
vermistir. www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 21.11.2018.

9% K ostakoglu, s. 1054; Yargitay 13. HD’ nin E.2003/11101 K. 2004/2846 say1l1 08.03.2004 tarihli
karari, “Bu hususlar taraflar arasinda da ¢ekismesizdir. Davaci ile davalilar arasinda sdzlesme
iliskisi olmadig i¢in, ayrica davaci ile dava dis1 yiiklenici arasindaki sézlesme alacagin temliki
niteliginde olup, yiiklenici edimlerini yerine getirmediginden kazandigi ve temlik edecegi bir
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Ancak Yargitay’in alacagi devralan tiglincti kiginin yapmis oldugu masraflara
vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin uygulanacagini ifade eden karari da vardir.””
Bu kararda “Diger taraftan, davaci 28 numarali bagimsiz boliimii yiikleniciden
kaba insaat halinde satin aldigini, iyilestirme giderleri yaptigini iddia ederek arsa
sahibi davalilardan da iyilestirme giderlerinin tahsilini talep etmistir. Bor¢lar
Kanunu'nun 410 ve devami maddeleri hiikmiince is sahibinin menfaatine vekalet
olmaksizin tasarrufta bulunan kimsenin de boyle bir istemde bulunmasi

2

olanaklhidir.” denilerek vekaletsiz i goérme hiikiimlerinin uygulanacagi ifade

edilmisgtir.

hakkinin olmadigi, dolayisi ile davaciya yaptigi temlikin hukuki sonu¢ dogurmayacagindan, davact
arsa sahibi olan davalilardan dairenin degerini, diger bir anlatimla ifa menfaatini isteyemez ise de
daireye tamamlanmamis olarak satin aldiktan sonra dairenin tamamlanmasi i¢in yaptig1 masraflar
isteyebilir. Zira davacinin tamamladigi daire davalilarin olup yapilan masraflar kadar davalilar
sebepsiz zenginlesmislerdir.” www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 06.03.2019, karar Kostakoglu, s.
1054, 1055; Yargitay 3.HD’ nin E. 2012/7258 K.2012/12925 sayili 22.05.2012 tarihli karari,
www.kazanci.om, Erisim Tarihi:10.03.2019, karar Nomer, s. 286, dn. 1107’den. (YKD 2012/9,
1679)

3 Nomer, s. 286, Yargitay 14. HD’ nin E. 2017/5813 K. 2007/7560 say1li 15.06.2007 tarihli karar1,
karar Nomer, s. 286, dn. 1108’den. (YKD 2008/6, 1127)
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SONUC

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesi kanunlarda diizenlemesi bulunmayan bir
sozlesmedir. Bu denli uygulamasi olan bir sdzlesmenin hukuki diizen ve pratik
hayat gerekleri gozetilerek Ozellikle de tartismali olan hususlarinin
kanunlastirilmasi, karsilagilan kimi sorunlara netlik kazandirmanin yaninda ortaya

cikabilecek kimi problemlerin de oniine gegebilir.

Soézlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde yapilan ise isabet edecek
kismin bedel mi bagimsiz boliim mii olacagi noktasinda, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerinde bagimsiz boliim devrinin kararlagtirilmasi s6z konusu oldugundan

bagimsiz boliimiin devrinin kabul edilmesi daha isabetlidir.

Yargitay kural olarak ingaatin tamamlanma oranmin %90’in altinda kaldig:
durumlarda, s6zlesmeden donmenin miimkiin olacagini ifade etmektedir. Bu oran
ornek mahiyetindedir. Kanaatimizce de bu oranin iizerinde bir tamamlama halinde
artik donmenin miimkiin olmasi, diiriistliik kuralina uygun diisen bir sonug

olmayacaktir.

Yargitay’in sozlesmeden donme iizerine benimsedigi teori ile iade kapsamina
uyguladigi teori birbirinden farklidir. Dolayisiyla bu teorilerin, Yargitay

kararlarinda dogru bir hukuki zemine oturtulmasi ihtiyaci vardir.

S6z konusu sozlesmeden doniilmesi lizerine tiglincii kisinin kimi durumlarda
magduriyeti ortaya ¢ikmaktadir. Yargitay yolsuz tescil nitelendirmesi yapmakla
beraber, TMK 1023 hiikmiinden f{gilincii kisilerin faydalanmasina izin
vermemektedir. Bu durum esya hukukunun en temel ilkesi olan tapuya giiven
ilkesinin zedelenmesine, hukuki islemlerin giivenilirligine biiyiik olgiide zarar

vermektedir.

Yargitay’in kimi kararlarinda yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda gergeklesen satim

sOzlesmesi iizerine lglincli kisiyi, yiiklenicinin halefi saymasi hatali olmustur.
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Ucgiincii kisinin yiiklenicinin halefi olmasi aralarinda bir satim sdzlesmesi olmasi
halinde gerceklesmez. Burada bir alacagin devri yoktur, zira yliklenicinin hali
hazirda tasarruf edebilecegi bir malvarligi bulundugundan alacagin devrine gerek

de yoktur.

Ucgiincii kisinin, arsa payr karsiigi insaat sozlesmesinden déniilmesi iizerine
yiiklenicinin halefi olarak herhangi bir talepte bulunmasi miimkiin degildir. Talepte
bulunma imkant olan ytikleniciler de ekseriyetle ekonomik olarak zayif olacaktir.
Bu sebeple onlarin magduriyetlerini artirmamak adina yiiklenicinin devraldig:
alacagin kapsamina alacagin ortadan kalkmasiyla onun yerine gegecek sebepsiz
zenginlesmenin girdigini kabul eden goriise katilmak daha uygun olacaktir.

Ucgiincii kisinin dénme iizerine yaptigi masraflar i¢in uygulanacak hiikiimler
acisindan Yargitay’in ¢esitli kararlar1 vardir. Masraflar ag¢isindan ise sadece zorunlu
masraflarin talebini miimkiin goren kararlar olmakla beraber, faydali masraflarin
da talep edilebilecegini kabul eden kararlar vardir. Burada iiclincii kisinin yine
magduriyetini artirmamak adina arsa sahibinden faydali ve zorunlu masraflarin her

ikisini de talep edebilmesi gerektiginin kabulii gerekir.
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