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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE MUTEAHHIDIN
TEMERRUTTEN SORUMLULUGU

Giintin, Engin

Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismani: Dr. Ogr. Uyesi Cem OZCAN
Temmuz, 2020

Arsa pay1 karsiligl ingaat sézlesmeleri karma tipli atipik sozlesmelerdir. Yapisinda
eser sozlesmesi ve tasinmaz satis s6zlesmesi unsurlarimi barindirir. Ancak kendine
O0zgii oOzellik tasidigindan yapisint olusturan bu soézlesme tiirleri dogrudan
uygulanamamaktadir. Kanunda diizenlenmemis olan, giinliik hayattaki ihtiyagtan
dogmus ve giin gectikge kullanilmasi yayginlagsan bu sézlesmenin uygulanmasinda
ortaya ¢ikan sozlesmesel eksiklikler, ihlaller ve bunlarin ¢éziimiine iliskin hukuksal

metotlar calismamizda irdelenmistir.

Tezimizde ingaat hukukunda O©nemli yeri olan arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmelerinde miiteahhidin temerriidii ve bundan kaynakli sdzlesmenin son
bulmasi durumlar1 incelenmistir. Bunu incelerken sodzlesmenin yapisi, birincil
unsurlari, sekli, taraflar1 ve taraflarinin yiikiimliiliikleri, miiteahhidin temerriide
diisme durumu ile temerriit sonucunda arsa sahibinin kullanabilecegi haklari, {i¢lincii
kisilerin sozlesmeden doniilmesi durumunda sahip oldugu haklar doktrin goriisleri ve

yargi kararlartyla birlikte agiklanmustir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, insaat s6zlesmesi, temerriit,

miiteahhit, arsa sahibi, insaat, arsa pay1.



ABSTRACT

CONTRACTOR'S RESPONSIBILITY FOR DEFAULT IN CONSTRUCTION
CONTRACTS AGAINST LAND SHARE

Giintin, Engin
Private Law Master’s Program
Advisor: Asst. Prof. Dr. Cem OZCAN
July, 2020

The construction contracts in return for land share are mixed modecontracts. The
structure is created by the agreement for work and the immovable sales contract. But
because it owns the specific details which creates its’s structure. These kinds of
contracts can not be implemented. The implementation of this contract, which is
specified by law, occurs by needs of Daily life and is used more often day by day.
The contractual deficiencies, violations and the legal methods regarding the

correction have been scrutinized.

In our thesis, the construction contract in return for land share, which plays an
important role in construction law, the default of the contracting party vendor and the
termination of the consequential contract has been analyzed. While analyzing the
content of the contract,the primary elements, the feature, the parties and their
responsibilities and also the case of the vendor’s default and the following rights of
the landloard, the rights of the third parties in case of the contract’s termination, their
doctrine remarks and jurisdictions have been analyzed.

Keywords: Construction agreementsin return for land share, construction contact,

default, contractor, owner of land, construction, land share.
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BOLUM 1: ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

1.1 Giris

Arsa pay1 karsiligl insaat sOzlesmesi ihtiyagtan dogmus atipik bir sozlesmedir.
Ulkemizde schirlesmenin hizlanmasi, mevcut yapisal diizenin artan niifusun
ikametini karsilayamamasi, teknolojinin de gelismesi gibi nedenlerden dolayr ¢ok
katl yapilarin insas1 giin gectikge artmaktadir. Miiteahhitlerin ¢ok katli yapilarin
ingasi icin arsaya ihtiya¢ duymasi, arsa maliklerinin ise bu ¢ok katli yapilar1 alacak
kadar ellerinde nakit parasinin olmamasi arsa payr karsilifi ingaat sdzlesmesinin

dogmasini saglamstir.

Gliniimiizde olduk¢a yaygin olarak kullanilan arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmeleri hukuksal anlamda 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’nun sodzlesme
serbestisi ilkesine dayanarak ortaya ¢cikmistir. Sozlesme taraflardan birisi i¢in ¢ok
katli yap1 ingast borcunu dogurmaktayken diger taraf agisindan kararlagtirilan arsa
payint karsi tarafa devri borcunu dogurmaktadir. Boylece arsa sahibinin nakit para
bulundurmasi sorunu ortadan kalkacaktir. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri
atipik, karma yapilidir. S6zlesmenin ifasindan kaynakli sorunlarda eser sdzlesmesi
ile taginmaz satig vaadi sozlesmeleri hakkindaki kanuni diizenlemeler kiyasen

uygulanmaktadir.

Eser sozlesmesinde yiiklenici olan miiteahhit, eseri ayipsiz olarak ve zamaninda
teslim etmek zorundadir. Cok kathi yapilarin insasi kompleks bir istir, insaatin
yapilmasindan dogan sorunlarin kaynaklari ise buna binaen ¢esitlidir. Insaatin yapimi
eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi olacagindan, olasi bir sorunda eser sdzlesmesi

hiikiimleri olayin niteligine gore uyarlanarak uygulamasi gerekecektir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlegmelerinde miiteahhitler yeterli sermayelerinin
olmamas1 sebebiyle bir¢ok kisiyle taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapmaktadirlar.
Ucgiincii kisileri giinliik dilde “topraktan” olarak nitelendirerek, yap1 insas1 heniiz
tamamlanmadan insaat sozlesmesine dahil etmektedirler. Kimiyle bir para
karsiliginda kimiyle ise belirlenmis arsa payinin devri seklinde bir bedelle sermaye
yaratmaktadirlar. Miiteahhitler tasinmaz satis vaadiyle satilan bagimsiz ingsaat
boliimlerini planladiklari sermayeyi olusturamadiklar1 durumlarda geg teslim etmekte

hatta insaatin yapimini yarida birakmaktadirlar. Serbest piyasayi etkileyen faktorler



neticesinde miiteahhitler sézlesmenin ifasinda c¢ok fazla temerriide diismektedir.
Tasinmazin zamaninda ve eksiksiz teslimin edilememesi arsa sahibinden yahut
miicbir sebepten dolayr da kaynaklanabilmektedir. Miiteahhidin temerriide
diismesiyle arsa sahibinin kullanacagi haklar dogmaktadir. Bu haklar; s6zlesmeden
donme ile birlikte menfi zarari, s6zlesmenin feshi ile miispet zarar1 ve sdzlesmenin
aynen ifasi ile birlikte gecikme tazminatidir. Miiteahhidin temerriide diismesinde
kusur aranmamaktadir. Ancak se¢imlik haklar neticesi hesaplanan zararin tazmininde
miiteahhidin sorumlulugu kusuru oraninda dogacaktir. Tezimizde insaat hukuku
alanma giren arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmelerinde miiteahhitlerin temerriidii

tizerinde incelemeler yapilacaktir.

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmelerinin ¢ok katli yapt yapma borcu disinda
diger birincil unsuru ise bedel ddenmesidir. Bedel unsuru, sézlesmeyle belirlenen
arsa paymin devredilmesi seklinde gerceklesir. Miiteahhide para 6denmesi yerine
arsa pay1 devri de sézlesmenin kendine has bir unsuru olarak karsimiza c¢ikar. Bu
yiizden ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dziimiinde her olayin 6zelligine degerlendirmeler
yapilmaktadir. Insaat hukukunda en 6nemli sézlesme tiirii olan arsa pay: karsiligi
insaat sozlesmesi kendine 6zgili yapist olmast ve her olayin degerlendirilmesinde
farkli yorumlamalar yapilmasini gerektirmesi sebebiyle yeknesak hukuk kurallari
konulamamaktadir. Bu yilizden ¢alismamizda arsa pay1 karilig1 insaat s6zlesmesinin
genel gecerlilik sartlari, unsurlarindaki eksikliklerin neticeleri ile miiteahhidin
temerriide diismesi sartlari, temerriit neticesinde arsa sahibinin kullanabilecegi
haklari, miiteahhidin temerriit karsisinda sorumlulugu gibi konular bir¢ok yargi

kararlar1 ve doktrin goriisleri incelenerek aciklanacaktir.

“Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriitten Dogan
Sorumlulugu” isimli ¢calismamiz {i¢ bolimden olusacaktir. Birinci boliimde arsa
pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin tanimi ve unsurlari, taraflari, hukuki niteligi, sekil
sart1, miiteahhidin bor¢lar1 ve arsa sahibinin borglar1 incelenerek yargi kararlar1 ve

doktrin goriisleri ile agiklanacaktir.

ikinci béliimde ise genel anlamda temerriit, miiteahhidin temerriit kosullari,
miiteahhidin kismi temerriidii ile bu durumlarda arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik

haklar incelenerek yargi kararlar1 ve doktrin goriisleri ile agiklanacaktir.

Uciincii béliimde ise temerriit sonucunda arsa pay karsiligi ingaat sdzlesmesinin
sona ermesi, sozlesmeden doniilmesi durumunda taraflarin haklari, sézlesmenin

2



feshi, menfi zararin tazmini ve tiglincii kisilerin sézlesmeden doniilmesi durumunda

haklar1 yargi kararlar1 ve doktrin goriisleri ile agiklanacaktir.
1.2 Arsa Pay1 Karsitlig1 Insaat Sozlesmesi Hakkinda Genel Bilgiler

1.2.1 Tanim

Arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri, arsa sahibinin hali hazirda nakit para
bulamamas1 miiteahhidin sermaye yetersizligi ¢ekmesi gibi nedenlerden dolay1 arsa
sahibinin arsa payimni devri borcu karsiliginda miiteahhidin yapi1 insa etmeyi taahhiit
ettigi sozlesmelerdir. Boylece miiteahhidin insa ederek arsa sahibine teslim edecegi
daireler ve bagimsiz boliimler bedel kavrammin karsihgidir!. Arsa payr karsiligi
insaat s0zlesmesini genel anlamda tanimlamaya ¢aligsak da giinliik hayatta ihtiyactan
dogmus bir sozlesme oldugundan kanunlarda diizenlenmis ve tanimi yapilmis bir
sozlesme tiirii degildir. Bu ydniiyle 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu?na gore
sozlesme serbestisine dayanarak olusmus isimsiz ( atipik) bir sozlesmedir®.

4

Doktrinde arsa iizerine ingaat yapim sdzlesmesi®, arsa pay: karsiligi bina ingas1®,

® arsa pay! karsilig1 insaat

arsa pay1 karsiligi bagimsiz bolim yapma sozlesmesi
sozlesmesi’, kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi® gibi esasen ayni sézlesme tipleri
olmasina ragmen farkli isimlerle adlandirilmistir. Yargitay da kararlarinda farkh

isimlerle nitelendirmistir.

Yargitay 20. HD. 13.02.2020 Tarihli 2019/6341 E. 2020/687 K. numarali

kararmnda®;

“Dava, kat karsihgr insaat sozlesmesine dayali olarak, dava dist yiiklenici

tarafindan yapilip, davacilara harici olarak diizenlenen tasinmaz satis vaadi

YYavuz, C. (2014) Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. 10. Baski. Istanbul: Beta Yayinlari, s. 586.
26098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, T.C Resmi Gazete, Sayi: 27836, 11 Ocak 2011 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

3Giir, M. (2017) Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayiplh Ifa Kavramlari. 1. Bask1.
Ankara: Seckin Kitapevi, s. 28.

‘Kirmizi, M. (2014) Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsihgr Insaat Sozlesmesi. 1. Baski. Ankara:
Seckin Kitapevi, S.1.

50z ve Turgut, (2016) Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat. 2. Baski. Istanbul: Vedat Yaymlari, s. 112
®Kartal, D. B. (1993) Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi Arsa Payr Karsihigt Bagimsiz Béliim Yapma
Sozlesmesi. 1. Baski. Ankara: Matsa Basimevi, S.1.

"Yavuz, C., Acar, F. ve Ozen, B. (2019) Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. 16. Baski. Istanbul: Beta
Yayinlar, s.1.

8Siitgii, N. (2016) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmesi. 5.
Baski. Istanbul: Seckin Yayincilik, s.1.

%Yargitay 20. HD. E.2019/6341, K.2020/687, T.13.02.2020 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 01.12.2020)
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sozlesmesi ile satilan bagimsiz béliimiin tapusunun iptali ve tescil istemine
iliskindir.”

Yargitay 15. HD. 22.01.2020 Tarihli 2019/1868 E. 2020/190 K. numaral
kararinda®®:

“Dava, arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesinin feshi nedeniyle yiiklenici

’

tarafindan davalrya devredilen tapu payinin iptal ve tescili istemine iligkindir.’

TMKnin 1009. Maddesi tapu kiitiigiine serh verilecek sahsi haklar belirtirken
acikca “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” kavramini kullanmistir. Ayrica tapu

sicil tliziigiiniin 47/1-c maddesi kisisel haklarin serhi i¢cin noterce diizenlenmis

(13 (13

sOzlesme aranacagmi belirtirken “ arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi “ tabirini

kullanmistir.

Goriildigu tzere gerek doktrinde gerekse yargi kararlarinda terim olarak bir
yeknesaklik olugsmamuistir. Calismamizda kanunun lafzina sadik kalarak “arsa payi

karsilig1 insaat sozlesmesi “ kavramini kullanacagiz.

1.2.2 Unsurlar

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, miiteahhidin yap1 insast edimine karsilik
arsa sahibine sozlesmeyle kararlastirilan orandaki arsa payini miiteahhide devretme
edimini yiikler. Bu agidan tam iki tarafa borg yiikleyen (ivazli) bir sozlesmedir'?.
Arsa pay1 karsiliglr insaat sozlesmelerinin taraflar1 baglayan gecgerli bir sozlesme
olmasi i¢in taraflarin ortak irade beyanlarinin yer almasi gereklidir. S6zlesmenin asli
ve ikincil hiikiimlerinde anlasirlarsa arsa sahibinin payim sézlesmede kararlastirildig
6l¢iide devretmesi, miiteahhidin ise insaati bitirip devretmesi bor¢larini doguracaktir.
Biz de s6zlesmenin unsurlarimi: Taraflarin anlagmasi, miiteahhidin taginmaz yap:
insa edip teslim etmesi ve arsa sahibinin sozlesmeyle kararlastirilan arsa payim

devretmesi seklinde ii¢ ana baglikta ele alacagiz.

Oyargitay 15. HD. E.2019/1868, K.2020/190, T.22.01.2020 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 01.12.2020)

114721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, T.C Resmi Gazete, Say1: 24607, 22 Kasmm 2001 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

2yener, D.M. (2011) Arsa Payr Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglart.
1. Baski. Istanbul: Beta Yayinevi, s. 4.
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1.2.2.1 Taraflarin Anlasmast

6098 Sayili TBK’nin 1.maddesi geregince bir sozlesmenin taraflar1 baglayan
hiikiimler ifade etmesi, so6zlesmenin taraflarinin karsilikli ve birbirine uygun irade

beyanlarmin varligina baglidir.

S6zlesmenin taraflar1 gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Tiizel kisi
adma sozlesmeyi yapan kisinin tiizel kisiligi temsil yetkisi olmalidir. Aksi halde
sOzlesmenin tlizel kisilik adina bir baglayiciligindan s6z edilemeyecektir. Gergek

kisiler ise fiil ehliyetine sahip olmalidir.

Sozlesmede miilkiyet hakki birden fazla kisiye ait olabilir’3. Cok kisili miilkiyet
hakki el birligi miilkiyet ise TMK’nin 702. maddesi geregi biitiin hak sahiplerinin
ortak ve aymi yonde karar almasiyla, payli miilkiyet olmasi durumunda yap1
yapilmasi karar1 bu amagcla tasinmaz miilkiyetinin devredilmesi payli miilkiyete konu
olan tasinmazin olagan Gl¢iide kullanilmasi sinirin1 asan is olacagindan TMK’nin
692. maddesi geregince paydaslarin oy birligi karar ile miimkiin olabilecegi

anlasilmaktadir.

Yargitay da kararlarinda payli miilkiyetli tasinmazlarda, ingaat yapilmasina yahut
arsada mevcut bir yapinin tamamen veya kismen yikilmasina veya intifa tarzinin

degistirilmesine paydaslarin aldig1 oybirligi karariyla miimkiin olacagini belirtmistir.

Yargitay 15. HD. 04.02.2007 Tarihli 2006/828 E. 2007/2068 K. numarali

kararinda'®;

“MK. 625/11. maddesince, oybirligi alinan karar olmadik¢a payl miilkiyetli bir
malin devredilmesi, aym hak kurulmas: veya intifa tarzimin degistirilmesi islemleri
temin edilemeyecektir. Payli miilkiyet tesis edilmis tasinmazlarda yapi insast yahut
var olan yapuin tamamuun veya bir kismimin yikilmas: durumu da intifa seklinin
degistirilmesi olarak nitelendirilir ve, tiim paydaglarin oybirligiyle rizasi alinmasini

gerektiren bir tasarruf islemidir.” seklinde belirtmistir.

Bunlarin yani sira arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde yapilmasinda karar

kiliman yapinin mevzuatlara uygun olmasi aranir. Arsa payr karsiligi ingaat

BAtamulu, 1. (2014) Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi. 1. Baski. Ankara: Yetkin Yaynlari, S. 7.

Yyargitay 15. HD. E.2006/828, K.2007/2068, T. 04.02.2007 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 02.12.2020)
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sOzlesmesi miiteahhidin yap1 insa etme edimini yiiklenmesine eser sdzlesmesi, arsa
sahibinin arsa paymi miiteahhide devretme edimi ise tasinmaz satis vaadi yahut
tasinmaz satis sozlesmesinin unsurlarimi icermektedir. Eser sozlesmelerinde TBK
17/1 geregi herhangi bir gegerlilik sekil sarti aranmazken tasinmaz satis
sozlesmelerinde TBK nin 237. Maddesi, Tapu Kanunu'®nun 26. maddesi, Noterlik
Kanunu!®’nun 89. Maddesi, tasinmaz satis vaadi ise TBK nin 237. Maddesi geregi
gecerliligi diizenleme bi¢iminde resmi sekil sartina baghdir. Tasinmaz satis vaadi

ayrica tapuda diizenlenme bi¢ciminde de yapilabilir.

Sozlesmenin gegerliligini etkileyen sekil sartlarinin yaninda diger sézlesmenin
esasli unsurlarda da anlagilmasi gereklidir. Aksi halde gecerli bir sozlesme

olmayacaktir.

Yan unsurlar lizerinde anlasilmamis olmas1 kural olarak s6zlesmenin gegerliligini
etkilemeyecektir. Bu unsurlar iizerinde sonradan anlagilamazsa TBK 2. maddesi
geregi hakimden durumun 6zelligine uygun olarak tamamlattirilmasi talep edilebilir.
Ancak yan unsurlar {izerinde tartisilmis ancak anlasilamamis ise sdzlesmenin

gecerliliginden bahsedilemeyecektir.

Yapilacak sozlesmenin konusunun hukuka, ahlaka aykiri olmamasi imkansiz
olmamas1 sozlesmenin gegerliligini etkiler. Ayrica taraflardan birisinin iradesinin
sakatlanacag1 hata, hile ikrah durumunun olmasi yahut gabin olmasi durumlarinda

sozlesme gecerli kurulmus olsa dahi iptal edilebilir!’.

1.2.2.2 Tasinmaz Yapi Insast Ve Teslim Edilmesi

Miiteahhit aldig1 arsa payma karsilik tasinmaz yaratma, bir tasinmaza eklenti

yapma yahut var olan tasinmazi onarma edimini yiiklenir.

3194 sayili imar Kanunu®® madde 5, yap: kavrammin tanimimi yaparken karada
veya suda daimi ya da kisa siireli, resmi ve Ozel tahsisli olarak yer alti ve yeriistii
ingaat1 ile mevcut seye ek olarak degisiklik ve tamirler yapilmasini kapsayan sabit ve

sabit olmayan tesislerdir seklinde tanimlamistir. Yap1 kavrami insaat kavramina denk

152644 sayih Tapu Kanunu, T.C Resmi Gazete, Sayr: 2892, 22 Aralik 1934 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

161512 sayih Noterlik Kanunu, T.C Resmi Gazete, Sayi: 14090, 18 Ocak 1972 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

YKaradas, 1. (2013) Eser (Insaat Yapim) Sozlesmesi. 3. Baski. Ankara: Adalet Yayinevi. s. 76.

183194 sayili Imar Kanunu, T.C Resmi Gazete, Say:: 218749, 3 Mayis 1985 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)
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bir kavramdir®®.

Insaat yapiminda miiteahhidin arsa sahibine sadakat gosterme borglaridir®.
Miiteahhidin sorumlulugu so6zlesmede kararlastirildigi sekilde yap1 insasinin
projesini olusturma ve yapinin insasina baslamakla hatta ingaati bitirmekle sona
ermeyecektir?l, Kat Miilkiyeti Kanunu?® 10/2. Maddesinde de bir ana tasinmazin
biitiinii kat miilkiyetine doniistiiriilmeden 0 tasinmazin yalniz birkag¢ bolimiine kat
miilkiyeti tesis edilemeyecektir seklinde belirtilmistir. Insan1 tamami bitirilmemis
yapilarin, sadece tamamlanan boliimleri i¢in kat miilkiyeti kurulamayacaktir. Bu
durumda arsa sahibi yapi1 insasindan bekledigi menfaati karsilanamayacaktir. Yap1

insasinin tamami bitirilmelidir.

Yargitay 14. HD. 02.05.2019 Tarihli 2018/4754 E. 2019/3941 K. numarali

kararinda?® yapinin kat miilkiyetine ¢evrilmesini;

“634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 10/2. maddesi hiikmiine gore "Tasinmaz
yapuun tamami kat miilkiyetine doniistiiriilmeden 0 tasinmazin sadece bir veya

birkag¢ boliimii tizerine kat miilkiyeti tesis edilemez... ” Seklinde agiklamistir.

Ayrica Yargitay 20. HD. 23.09.2019 Tarihli 2019/2890 E. 2019/5101 K. numarali

kararinda®*;

“Uzerinde kat miilkiyetine elverigli tasinmaz yapr olan ortak yapida kat
miilkiyetine gecis saglanabilmesi icin arsa iizerinde bulunan yapinin ¢izelen projeye
uygun olarak tamamlanmis ya da projesinin bulunmamast durumunda mevcut
durumuna wuygun c¢izilmis, imara uygun ayrica ilgili makamlarca da teftis edilip
onaylanmis bir proje var is, tasinmaz yapuun bagimsiz boliimleri bash bagsina
kullanmaya elverisli bulunmasi, yahut yapi tamamiyla kargir olmasi ve her pay
sahibine en az bir bagimsiz boliim ayrilmig olmasi, bunlarin yani sira belediyeden

onayli proje, yapi kullanma belgesi ve yonetim plamimin bulunmas: gerekmektedir.

YAydemir, E. (2016) Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku. 3. Baski. Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 16.
DAtabekoglu, A.S. Arsa Pay1 Karsihgr Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii. Yiiksek Lisans Tezi. Kirikkale Universitesi. Kirikkale, s. 16.

AAtamutlu, (2014), Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi. 1. Baski. Ankara: Yetkin Yayincilik, s. 6.

22 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, T.C Resmi Gazete, Say1: 12038, 23 Haziran 1965 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

BYargitay 14. HD. E.2018/4754, K.2019/3941, T. 02.05.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 03.12.2019)

XYargitay 20. HD. E.2019/2890, K.2019/3941, T. 23.09.2019 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 03.12.2019)
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Sartlarin  gergeklesmesiyle Yasamin 10. Maddesi geregince tasinmazda kat
miilkiyetine gegilebilecektir.” seklinde yapinin kat miilkiyetine ¢evrilme sartlarini

belirtmistir.

Arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmelerinde yapinin; cok katli yapilarda daire
iclerine fayans dosenmemesi yahut tuvaletlerin yapilmamis olmasi gibi sdzlesmede
yer alan unsurlarin tam olarak yerine getirilmemis olmasi yapimin teslimine engel
olmayacaktir. Bu eksiklikler yapinin ayipli olmasi sonucunda tazminat yahut

sozlesmedeki eksikliklerin giderilmesinin istenilmesi yoluyla istenebilecektir?.

1.2.2.3 Arsa Sahibinin Sozlesmede Belirlenmis Arsa Paylarini Devir Borcu

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde bedel kisminin karsiligini arsa sahibinin

devredecegi arsa pay1 olusturur?®,

Sozlesmede kararlastirilan bedel, sozlesmenin niteligini ve uygulanacak olan
kanun hiikiimlerini de degistirecektir. Eser sozlesmeleri yiiklenicinin eser meydana
getirmesi karsiliginda is sahibinin bedel 6demeyi lstlendigi sozlesmelerdir. Eser
sozlesmesinde bedel para olarak Odenmekteyken, arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde arsa payimin devri yapilmaktadir. Eger bedel hem ticret hem de arsa
pay1 olarak kararlastirildigi durumlarda da sézlesmenin niteligi arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi olacaktir?’. Eger yapi insast borcuna karsilik bir bedel

kararlastirilmamus ise vekalet hiikiimleri sdzlesmeye uygulanacaktir?®,

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 12/2 Maddesi arsa kavrammi “Belediye
siirlart  iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.” Arsa sahibinin
bor¢larindan olan arsa payr devrinin yerine getirilebilmesi i¢in bu arazinin insaat
yapimina hukuki ve fiili olarak uygunlugu aranacaktir. Arazinin yap: insaat ruhsati
verilmesi yasakli bolgelerde bulunmasi durumunda sézlesme hukuki imkansizlik

sebebiyle sdzlesme hiikiimsiiz olacagindan taraflar1 baglamayacaktir®®.

Doktrinde bir goriise gore arsanin tapulu olmasi, arsa payr karsilifi insaat

2yakuppur, S. (2009) Bor¢lar Kanunu'na gére Eser Sozlesmesinde Yiiklenicini Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklar. 1. Baski. istanbul: XII Levha Yayinlari, s.64.

%Maraslioglu, A. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesi. Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul Aydin
Universitesi. Istanbul, s. 27.

2 Aydemir, (2016), s. 31

%Tungomag, K. (1977) Tiirk Bor¢lar Hukuku. 3. Baski. Istanbul: Sermet Matbaasi, s. 956.
PMaraslhoglu, (2017), s. 27.



sOzlesmesi yapilmasi i¢in yeterli kabul edilmekteyken, uygulamada Yargitay 15 HD.
25.02.1999 Tarihli 1999/5229 E. 1999/672 K. numarali kararinda® ise tapunun
yaninda kesinlesmis bir imar plan1 aranmasi gerektigini belirtmistir, bunun sebebi ise
belediyelerin yap1 insaat ruhsat1 verirken imar plani istemesidir. Tapu tahsis belgeleri
ise miilkiyeti gosterir nitelikte bir belge sayillmamakta, bu belgeyle yap1 insaat izni de

alimamamaktadir bu yiizden arsa pay1 devri bir hiikiim ifade etmeyecektir.

Arsanin miilkiyeti bir kiside olabilecegi gibi birden ¢ok kisiye de ait olabilir.
YHGK nun 30.03.1994 Tarihli 1993/15-860 E. 1994/181 K. numaral kararinda®;

“Oncelikle kooperatif sozlesmesinin ve ticaret sicilinde bulunan dosyasi istenerek
kooperatif sozlesmesinde yonetim kurulu iiyelerinin yetkileri ve bu yetkileri kimlerin
ne sekilde kullanabileceginin tespit edilmesi, kooperatifin kurulus amact ve bu
kurulma sebebi icinde kat karsiligi insaati yapacak olup olunmayacagimin tespiti
icabeder.” seklinde karariyla yetki verilmesi durumunda kooperatif adina

temsilcisinin arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi imzalayabilecegini belirtmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi istirak halinde miilkiyet olmasi durumunda
ortaklarin tamaminin katilmi ve oybirligiyle karar alinabilirken, payli miilkiyet
olmasi durumunda da arsaya insaat yapimi olaganiistli bir is oldugundan oybirligi

karariyla s6zlesme yapilabilecektir®,

TMK 718 geregi miilkiyet hakki arazinde bulunan seyler oldugu kadar, tistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarmni kapsar. Bu anlamda miilkiyet kavramina yasal
siirlamalar sakli kalmak sartiyla yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer. Bu durumda
arsaya dikilen yapmin da maliki arsa sahibi olacaktir. Arsa sahibi miiteahhit yapiy1
tamamlayip teslim etmedigi siirece kural olarak arsa paymi devretme borcundan

kagiabilecektir.

1.2.2.4 Resmi Sekil Sartina Tabi Olmast

Sozlesmelere hakim olan temel ilkelerden birisi de s6zlesmede sekil serbestisidir.

TBK 12. Maddesinin de Ongordiigli lizere kanunda herhangi bir sekil sartinin

OYargitay 15. HD. E.1999/5229, K.1999/672, T.25.02.1999 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 04.12.2020)

SIYHGK  E.1993/15-860,  K.1994/181,  T.30.03.1994  [Cevrimigi]  Erisim  Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 05.12.2019)

2Tekdemir, F. Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuclar.
Yiiksek Lisans Tezi. Kadir Has Universitesi. Istanbul, s. 7.
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Ongoriilmedigi sozlesmelerde istenilen sekilde yapilabilecektir. Ancak taraflar bu
durumda dahi isterlerse belirli sekil sartiyla yapilmasini kendi iradeleriyle zorunlu

hale de getirebileceklerdir®,

Kanunda emredici sekilde gegerlilik sekil sartinin 6ngdriildiigli durumlarda ise, bu
sekilde yapilmayan sozlesmelerin taraflari baglayiciligi olmayacaktir. S6zlesmenin
sekil sartina uymamasini hakim re’sen nazara alacak ve sdzlesmenin gegersizligini

tespit edecektir.

Arsa pay1 karsiligl insaat yapimi sézlesmeleri karma nitelikte sozlesmedir, eser
sOzlesmesi ve tasinmaz devir sozlesmelerini yapisinda barindirir. Eser sozlesmesi
herhangi bir sekle tabi degilken tasinmaz satisi sozlesmeleri TBK 237. Maddesi
geregi resmi sekilde diizenlenecegi aksi halde gecerli bir sdzlesme olmayacagi,
Noterlik Kanunu 60. Maddesi geregince tasinmaz satislarinin noterde yapilacagi,
ayni kanunun 89. Maddesinde ise noterde diizenleme seklinde yapilacagi

diizenlenmistir®,

Yargitay da kararlarinda sekle uygun yapilmayan s6zlesmelerin batil oldugunu ve
taraflar arasinda hiikim dogurmayan sdzlesmelerin taraflarinin birbirlerinden

tistlendikleri edimin ifasini isteyemeyeceklerini belirtmistir.

Yargitay 15. HD. 01.05.1989 Tarihli 1989/3125 E. 1989/2233 K. numarali

kararinda®®;

“Hiikme dayanarak yapilan 31.10.1986 tarihli sézlesme kat karsiligi insaat
yapmay i¢erdiginden tasinmaz satig vaadi niteligindedir. Medeni Kanunun 634, B.K.
K. 213, Noterlik Kanunun 60 ve Tapu Kanunun 30. maddeleri hiikiimleri geregince
bu gibi sozlegsmeler Noter dniinde diizenleme seklinde yapilmadik¢a gegersizdir
(batildir). Sekil unsuru yoniinden sozlesme gegersiz olunca, sozlesmede yer alan
ifamin ayrintilarina iliskin hiikiimler de gegersiz olup buna dayanilarak herhangi bir
istemde bulunulamaz.” Seklinde arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin sekil
acisindan gegersiz olmast durumunda sozlesmenin taraflarin1 baglamayacaginm

belirtmistir.

SBFeyzioglu, F. N. (1976) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Cilt:1. 5. Baski Istanbul: istanbul
Universitesi Yayinlari, s. 63.
3http://www.uyusmazlik.gov.tr/Resimler/Pdfler/Makaleler/26-12-20172.pdf (Erigim Tarihi:
02.02.2020)

BYargitay 15. HD. E.1989/3125, K.1989/2233, T. 01.05.1989 [Cevrimi¢i] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 04.12.2020)
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Sozlesmenin tadili ise ancak sozlesmenin yapildigi sekilde yapilirsa gegerlilik
doguracaktir. TBK 13. Maddesi yazili sekilde yapilan sdzlesmenin tadili ancak yazili
sekilde yapilabilecegini belirtmistir, buna kiyasen resmi sekilde yapilmasi
emredilmis sozlesmelerde ise tadilinin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu
sekilde yapilmayan sozlesmelerde yerine getirilen edim TBK 77. geregince sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerince talep edilebilecektir.®

Yargitay 15. HD. 08.07.2019 Tarihli 2018/4947 E. 2019/3227 K. numarali

kararinda®’:

“Sozlesmeden donme durumunda, sozlesme hi¢ dogmamis kabul edileceginden
sozlesmenin taraflar: ifa ettikleri edimlerin iadesini Sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore isteyebilme hakkina sahiptir.” Seklinde belirtmistir.

Bu taleplerin ileri siiriiliirken diiriistliik kurali da g6z 6niinde tutulmalidir. Taraflar
resmi yazili sekilde yapilmis bir sozlesmeyi adi yazili sekilde tadil etmisler ve
edimlerini karsilikli olarak yerine getirmislerse artik bu tadilin gegersizligini ileri

stirmek TMK 2. Maddesi geregi diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir.

Sozlesmenin esaslt unsurlarinda tadil yapilmiyorsa yahut sézlesme hiikiimlerini
agirlastirict veya celiski doguracak bir durum olmayacaksa yapilan degisiklikler

gecerli olacaktir?®,

Noterler gercek ve tiizel kisilerin islemlerini yapan makamlardir. Noterler bu
islemleri yerine getirirken taraflar1 dinler, iki tamigi huzurunda bulundurur ve
sOzlesmeyi bizzat orada diizenler. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri, noterde
diizenleme bi¢iminde yapilacak sdzlesmelerdendir. Noterde onaylama seklinde yahut

yapilan s6zlesme notere gitmeden once diizenlenmisse o islem gegersizdir.

Yargitay 23. HD. 05.12.2019 Tarihli 2016/4932 E. 2019/5121 K. numarali

kararinda®®;

“Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinin, tasinmaz mal devir vaadi iceren bir
sozlesme olmasi nedeniyle TBK 237, TMK 'nin 706, Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik

Kanunu’nun 60. madde hiikiimlerince tapu memuru huzurunda veya noterde

%Karadas, (2013), s. 53.

SYargitay 15. HD. E.2018/4947, K.2019/3227, T. 08.07.2019 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 05.12.2019)

%K aradas, (2013), s. 47.

¥Yargitay 23. HD. E. 2016/4932, K. 2019/5121, T.05.12.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 05.12.2019)
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diizenleme seklinde yapilmalar: gecerlilik kosulu olup, bu sekilde yapilmayan

sozlesmeler gecersizdir.” Seklinde belirtilmistir.

Sozlesme sekil sartina uygun yapilmamis olsa dahi TMK 2. Maddesi geregince
diirtistliik kuralina aykir1 hareket edilmesi halinde ise hukuk diizeni taninan hakki
korumayacaktir ve bu durumda soézlesme gecerli olmayan sekil sartina ragmen
taraflar agisindan edim ylikiimliliigli doguran bir sézlesme olacaktir. Arsa payi
karsilig1 ingaat s6zlesmesinde sekil sartina uyulmamis ve miiteahhit edimini biiyiik
Olclide yahut tamamen ifa etmis ise artik bu s6zlesmenin gegersizligini ileri stirmek
diiriistliik kuralma aykir1 olacaktir®®, Ancak insaatin biiyiik oranda tamamlanmis
olmasi oranint uygulamada Yargitay’in kararlarinda %90-95 olarak bitirilmis yahut
ayipsiz olarak yerine getirilmigse artik is sahibi tarafindan kabul edilmesi
gerekmektedir. Yapinin tamamlanmayan kismi arsa sahibinin yapiy1 kullanmasinda

herhangi bir tehlike yaratmamalidir.

Gegerli hiikiim ifade etmeyen bir s6zlesmeye ragmen belirli bir miktarda edimin
yerine getirilse dahi arsa sahibi diiriistliik kuralina uygun olarak sekil sartt noksanlig
ileri siirebilecektir. Insa edilen yapinin arsa sahibinin isine yaramamas1 veya arsada
deger artisinin olmamasi, yapinin projesinin olmamasi gibi durumlar 6rnek olarak
gosterilebilir. Bu gibi durumlarda miiteahhit hicbir sekilde yaptigi masraflari
isteyemeyecektir®!. Arsa sahibinin menfi zararlarmni talep hakki bulunmaktadir,
ancak gecikme tazminati, gecikme cezasi, miispet zararlarin tazminini

isteyemeyecektir.

Yargitay 23. HD. 09.04.2018 Tarthli 2015/5484 E. 2018/2696 K. numarali

kararinda*?;

“Dosya kapsamina gére, davaci sirket tarafindan davaliya ait tasinmazda kat
karsiligi insaat yapilacagi diisiincesi ile calisma yapildigi, gecersiz sozlesmeye
dayali olarak gecikme tazminati, gecikme cezasi ve miispet zararin istenemeyecegi

sebebiyle... ” seklinde belirtmistir.

Sekil sartt yoklugunda sozlesme gecersiz olacagindan artik sdzlesmenin feshi

dava edilemeyecektir, boyle bir dava acilmis ise de sézlesmenin gegersizliginin

40K aradas, (2013), s. 54.

“Karadas, (2013), s. 55.

“Yargitay 23. HD. E. 2015/5484, K. 2018/2696, T. 09.04.2018 [Cevrimi¢i] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 06.12.2019)
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tespiti davasi olarak goriilecek ve hitkkme baglanacaktir.

Yargitay 15. HD. 30.10.2001 Tarihli 2001/2953 E. 2001/4871 K. numaral

kararinda®®:

“Imar mevzuatina aykirilik teskil eden sozlesme batildir. Boyle bir sézlesme sanki
hi¢ meydana gelmemis gibi degerlendirilir ve dogmamis sozlesmenin iptali de soz
konusu olamayacaktir. Bu sebeple mahkemeden sézlesmenin iptalinin hiikiim altina
alinmast soz konusu olamaz. Boyle bir istem sonucunda ancak sdézlesmenin
gecersizliginin tespiti istemi gibi kabul edilip, béyle talep varmiscasina hiikiim altina

alinmasi ile hiikiim kurulacaktir.” Seklinde belirtilmistir.
1.3 Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sizlesmelerinin Hukuki Niteligi

1.3.1 Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sizlesme Niteliginde Olmast

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmeleri, sozlesmeyi imzalayan taraflara karsilikli
edimler yiikler**. Sézlesmenin bir tarafi edimini yerine getirirken kars: taraftan da
bor¢landigi edimin yerine getirmesini bekler. Karsilikli edimlerin yerine getirilmesi

durumuna “synallagma” ad1 verilir®.

Arsa sahibinin miiteahhide arsa payini1 devretme borcu dogarken, miiteahhidin ise
yap1 insa etme borcu dogacaktir. Taraflar icin sozlesmeden beklenen menfaatin diger
taraf i¢in edim olmasi durumu bulunmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri
miiteahhidin eser meydana getirme borcunu dogururken, arsa sahibi acisindan bedel
olarak sozlesmeyle kararlastirilan arsa paymin s6z konusudur. TBK’nin 479.
Maddesi “is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur.”
hiikmii geregince arsa sahibinin paymi devir borcu kural olarak miiteahhidin yapiy1

insa edip teslim etmesiyle baglayacaktir. Yargitay’in da kararlar1 bu yondedir.

Yargitay 23. HD. 02.10.2017 Tarihli 2015/5131 E. 2017/2460 K. numarali

kararinda*®;

BYargitay 15. HD. E. 2001/2953, K. 2001/4871, T. 30.10.2001 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 06.12.2019)

#Giir, (2017), s. 28.

Atamutlu, (2014), s. 9.

®yargitay 23. HD. E. 2015/5131, K. 2017/2460, T. 02.10.2017 [Cevrimi¢i] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 06.12.2019)
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“Yiiklenicinin, sozlesme konusu eseri tamamlayip teslim edip etmedigi hususunun
taraflardan sorulup arastirilmadigi, sézlesmede, yiikleniciye ait bagimsiz béliimlerin
devri i¢in herhangi bir vade de kararlastiriimadigi, bu nedenle, TBK'min 479.
maddesi (BK'min 364. maddesi) uyarinca, arsa sahibinin bedel odeme borcunun
kural olarak eserin teslimi aninda muaccel olacag:, arsa sahibi olan sahibinin
odeyecegi bedelin arsa payr oldugu, arsa pay: kendisinden aksi kararlastiriimadik¢a
sozlesme konusu bagimsiz boliimlerin sozlesme, yapt ruhsati ve eklerine uygun
sekilde tesliminden sonra talep edilebilecegi, bu sebeple, belirtilen bu hususlar
dogrultusunda gerekli arastirmanin yapilarak, yiiklenicinin dava konusu bagimsiz

boliimlere hak kazanip kazanmadiginin belirlenmesi...” seklinde belirtmistir.

1.3.2 Atipik, Cifte Tipli Karma Yapuli Sozlesme Olmasi

Tiirk Bor¢lar Hukuku’nun temel ilkelerinden bir tanesi de s6zlesme serbestisidir.
Bunun sonucu olarak taraflarin yapacagi s6zlesmenin kanunda diizenlenmis olmasi
zorunlulugu bulunmamaktadir. Soézlesmenin kanunlarda diizenlenmis olmasi
durumunda tipik sézlesme kabul edilir. S6zlesme yasalarla hi¢ diizenlenmemis yahut
yapisinda kanunda birden fazla diizenlenmis tiirde sézlesmeleri de igerebilir, bu
durumda atipik sozlesme olarak nitelendirilir. Arsa payr karsili§i insaat yapim
sOzlesmeleri de yapisinda eser sdzlesmesini ve tasinmaz satis sOzlesmeleri
niteliklerini igermesine ragmen kanunda 6zel olarak diizenlenmis bir sézlesme tiirii

degildir bu sebeple giincel yasamda ¢ok sik basvurulan bu sézlesme tiirii atipiktir?’.

Atipik sozlesmeler ise karma, bilesik yapili, kendine 6zgii yapis1 olan sézlesmeler
olarak adlandinlir®®. Bilesik yapili sozlesmeler hukuki yapisi geregi birbiriyle
iliskilendirilen sozlesmelerdir. Kendine 0zgii yapist olan sézlesmeler kanunda
ongoriilen sozlesme tiplerinden hicbirini bulundurmaz. Karma yapili sozlesmeler ise
kanunda diizenlenmis sdzlesmelerin bir araya getirilerek olusturulan sdzlesmelerdir.
Arsa payr karsiigi insaat sozlesmelerinin yapisim1 kanunda diizenlenmis eser
sozlesmeleri ve tasmmmaz satis sozlesmeleri olusturmasi sebebiyle karma tipli
sO0zlesmedir. Taraflar edimlerini birbiriyle degisim usuliiyle karsiladigindan cifte tipli

karma s6zlesme olarak adlandirilir.

“Ayan, S. (2008) Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii. 1. Baski. Ankara: Segkin
Yaymecilik, s. 31.
“®Yavuz, (2014), s. 586.
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1.3.3 Ani Edimli veya Siirekli Edimli Bor¢ Tliskisi Olmast

Miiteahhidin edimi olarak arsa payr karsilig1i ingaat sozlesmesiyle taraflarin
kararlastirilldigi sekilde ve siirede yapiyr insa ederek arsa sahibine teslim etme
yiikiimliiliigiidiir. Onemli olan menfaatin kazanilma amdir. Eserin arsa sahibine
devriyle birlikte menfaat karsiya gegmis olacaktir. Eserin meydana gelis siireci goz
Oniinde tutulmayacaktir. Bu sebeple arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sézlesmeleri ani
edimli sozlesme niteligi tasir®®. Eser sozlesmeleri de niteligi geregi ani edimli
sozlesmelerdir®. Miiteahhit sézlesmede bir yap1 meydana getirmeyi iistlenmekte bu

sebeple eser meydana getirirken yaptig1 faaliyetler asli edim sayilamayacaktir.

Doktrinde arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinin stirekli edim oldugu goriisii de
vardir’!. Bu goriise gdre Miiteahhit s6zlesmeyle eseri meydana getirme edimiyle
beraber o eseri meydana getirirken faaliyetlerde bulunmayi da tstlenmistir. Eser
meydana getirilirken parcalar halinde yapilir ve her bir parcadan menfaat edilmis
olacaktir. Arsa sahibi insaat tamamlanmasa dahi bu yapilan faaliyetlerden fayda
saglayacaktir®?. Bu nedenle, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri siirekli edim borcu

olan sozlesmelerdir.

Karma niteliktedir goriisiine gore ise arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde ifa
edilecek eserin yapim asamasi dikkate alinmali ve hakkaniyetin gerektirdigi
durumlarda ge¢mise yoOnelik olarak s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecegini

savunmaktadir®,

1.4 Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Taraflarin Borclar:

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerini miiteahhidin ingaati bitirip teslim
etmesinde TBK’nin eser s6zlesmesi basligi altindaki hiikiimler, miiteahhit agisindan

ise tasinmazin devrine iliskin hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir>,

Miiteahhidin ve arsa sahibinin asli edim yiikiimliiliikleri oldugu gibi feri

yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Bu baglik altinda bunlara deginecegiz.

“9Erdas, B. Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donme Halkki. Yiiksek Lisans Tezi. Ankara Universitesi. Ankara, s. 22.

S0Ayan, (2008), s. 43.

S1Serozan, R. (2007) Sozlesmeden Dénme. 2. Bask. Istanbul: Vedat Kitapevi. s. 173.

%2Serozan, (2007), s. 175.

S3Erman, H. (2007) Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi. 2. Baski. Istanbul: Der Yayimnlari, s. 117,
¥Kaya, O. K. (1993) Arsa Pay: Karsihgi Kat Yapimi Sozlesmesi. 1. Baski. Istanbul: Kazanct Hukuk
Yayinlari, s. 58.
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1.4.1 Arsa Sahibinin Bor¢lar:

1.4.1.1 Arsa Payint Devir Borcu

Arsa sahibinin bedel 6deme yiikiimliiligiinii arsa paymin belirlenen oranda devri
olusturur. TBK 479 ila 481. Maddeleri geregince eser sOzlesmesi bashigi altinda
diizenlenen bedel kiyasen arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine de uygulanacaktir.
Arsa paymin devredilmesi borcu sozlesmede bir siire kararlastiriimadigi durumlarda
TBK’nin 479. Maddesinde belirtildigi lizere eser sdzlesmesinde bedel eserin teslimi
aninda muaccel hale gelir. Bu hilkkme kiyasen insaatin usuliine uygun olarak teslim
edildigi anda dogacaktir™. Sozlesmede siire belirli bir giin olarak belirlenebilirken,
insaatin belirli asamalara gelmesi durumu dikkate alinarak da kararlastirilabilir.
Ornegin yapmnin temeli atilmasinda arsa paymin belirli paymnin devri, besinci kati
bitmesi durumunda belirli payinin onuncu kat1 bittiginde ise diger belirlenmis payin

devri gibi stireler belirlenebilecektir.

Arsa sahibinin asli borcu arsa payini miiteahhide devretmektir, miiteahhidin ise
asli borcu insaat1 bitirmek ve usuliine uygun olarak devrini saglamaktir. Ancak
yiiklenicinin arsa paymin devrini isteyebilmesi i¢in dncelikle ingasini bitirmesi ve
yapty1 devretmesi gerekmektedir. Aksi halde TMK’nin 994. Maddesi geregi
“Zilyetligi iyiniyetli olarak iktisap eden kisi, o seyin iadesini isteyenden, yapmis
oldugu zorunlu ve yararli masraflari isteyebilir ve bu tazminat 6denene dek seyi idae
etmekten kaginabilir.” Seklinde belirterek miiteahhidin sézlesmede edimi yerine
getiritken yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderleri talep hakki dogacaktir. Bu
hakkin1 talep etmesine ragmen arsa sahibi talebi karsilamaktan kaginirsa miitaehhit

insaat1 arsa sahibine teslimden kaginabilecektir®.

Yargitay 23. HD. 02.12.2017 Tarihli 2015/5131 E. 2017/2460 K. numarali

kararinda®’ da arsa sahibinin borcunun muacceliyet anint,

“Sozlesmede, yiikleniciye ait bagimsiz béliimlerin devri igin herhangi bir vade de
kararlastiriimadigi, bu nedenle, TBK'min 479. maddesi uyarinca, arsa sahibinin

bedel édeme borcunun kural olarak eserin teslimi anminda muaccel olacagi, arsa

%Sabuncu, B. Kat Karsihigi Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Ucgiincii Kisiler
Karsisindaki Durumu. Yiksek Lisans Tezi. Cankaya Universitesi. Ankara, s. 51.

%6Ayan, (2008), s. 36.

SYargitay 23. HD. E. 2015/5131, K. 2017/2460, T. 02.12.2017 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 08.12.2019)
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sahibi olan ...... ‘nin édeyecegi bedelin arsa payi oldugu, arsa payt kendisinden aksi
kararlastirilmadik¢a sozlesme konusu bagimsiz boliimlerin sézlesme, yapt ruhsati ve

eklerine uygun sekilde tesliminden sonra talep edilebilecegi...” seklinde belirtmistir.

Miiteahhit, arsa sahibine arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesiyle tistlendigi edimini
ifa ettigini ispat etmekle miikelleftir. Miiteahhidin arsa paymin devrinin

gerceklestirilmesi icin agacag1 davada ispat yiikii kendisine diisecektir®®.

1.4.1.2 Arsamin Insaata Elverisli Olarak Teslim Edilmesi Borcu

Arsa sahibinin sdzlesme yapma amacini olusturan yapi ingasi, miiteahhit agisindan
edim borcunu olusturur. Ancak yap1 insasi i¢in arsanin uygun hale getirilmesi aksi
sozlesmede kararlastirilmadig: takdirde arsa sahibinin yiikiimliiliigiidiir. Ornegin arsa
tizerinde c¢ok katli eski yapinin olmasi ve bunun yikilmasmin gerekiyorsa aksi
kararlastirilmadig: siirece arsa sahibinin sorumlulugundadir. Arsa sahibi araziyi arsa
payt karsiligt insaat sdzlesmesi icin yapr ingasina uygun hale getirmekle
miikelleftir®®. Arsanin insaata sozlesme devam ettigi siirece elverisli olmasi
gerekmektedir®®. Aksi halde yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen arsa sahibinin

temerriide diisiiriilmesi miimkiin olacaktir®®.

Arsanin sozlesme kurulmadan once ingaat yapimina hukuki yahut objektif
imkansizlik gibi durumlarda sozlesme gecersiz olacak ve taraflar1 baglamayacaktir.
Ancak buna sebebiyet veren arsa sahibi objektif imkansizlig1 biliyor ona ragmen
s0zlesme yapiyorsa artik menfi zararlarin tazminiyle sorumlu olacakken bilmeden

sozlesme yapmasi durumunda bir sorumlulugu olmayacaktir®.

Arsa sahibi miiteahhidin ingaata baslamasi i¢in yahut devam edip bitirebilmesi
i¢in yardimci olmast gereklidir. Yargitay 15. HD. 17.02.1994 Tarihli 1994/3539 E.
1994/830 K. numarali kararinda®;

“..Tapuda arsa, arsa sahibinin adina kayitl oldugundan yapt insasina baglamak,
ilerletmek ve tamamlayip sonlandirmak i¢in gerekli resmi mercilere basvuruda

bulunmak ve insa icin resmi kurumlardan izinleri almak namina arsa sahibi

%Maraslhioglu, (2017), s. 28.

Erman, H. (2010) Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi. 3. Baski. istanbul: Der Yaynlari, s. 57.
80Erman, (2007), s. 50.

610z, (2016), s. 112.

82Maraslioglu, (2017), s. 40.

8Yargitay 15. HD. E. 1994/3539, K. 1994/830, T. 17.02.1994 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 07.12.02.2020)
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miiteahhide yardimct olmali veya yetki vermelidir.” seklinde aciklamistir.

Sozlesme imzalandiktan sonra degisen sartlar neticesinde artik bastaki sdzlesme
hiikiimleri imkansiz hale geldiyse artik burada kusur degerlendirmesi yapilacaktir.
Arsa sahibinin sézlesme imzalandiktan sonra imkansiz hale gelmesinde kusurunun
olmast durumunda miispet zararlart karsilamakla yiikiimliligli dogacakken
kusurunun olmamasi durumunda herhangi bir sorumlulugu dogmayacak ve borcu

sona erecektir.

Bor¢lunun kusuru olmaksizin sézlesmedeki iistlenilen edimin ifasi imkansizlagir
ise, artik ifa borcu sonlanir. TBK 176. Maddesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmelerde objektif imkansizlik dolayisiyla borglu borgtan kurtulmus ise
alacaklidan almis oldugu edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak iade
etmekle yiikiimlii olmaktayken, alacaklinin ifa etmedigi edimleri ondan isteme
hakkin1 kaybedecektir demis ve taraflara imkansizlik durumunda birbirlerine ifa

ettikleri kazanimlar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince isteme hakki tanimistir.

Yargitay 23. HD. 15.03.2018 Tarihli 2015/3292 E. 2018/2208 K. numarali

kararinda®:

“.imkansiziigin olusmasinda taraflara atfedilebilecek kusur bulunmadigi ilk
derece mahkemesince belirtilmis olup, tiim dosya kapsamina gore, imar uygulama
plaminin iptali nedeniyle sozlesme konusu isin sonradan imkansiz hale geldigi,
imkansizligin olusumunda taraflara atfedilebilecek kusur bulunmadigi, davacilarin
arsa sahibinin isine yarayacak islere iliskin masraflar: talep edebilecegi.” seklinde

belirtmistir.

Arsa sahibinin ise miiteahhit yapiy1 teslim etmesinden sonra ayip olup olmadigini
gézden gecirme ve uygun zamanda miiteahhide bunu bildirme kiilfeti vardir.
TBK’nin 223. Maddesinin ag¢ik hiilkmiinde mali satin alanin devraldigl esyayi
durumunu gerekleri goz Oniinde tutularak imkan buldugu ilk firsatta gdzden

gecirmeli ve satilan malda bir ayip goriirse, uygun siirede saticiya bildirmelidir.

Mali satin alan gozden gecirmez veya ayip unsurunu bildirimde bulunmaz ise,
satilan mali ayipli olarak kabul ettigi kabul edilecektir. Fakat satilan mali hizli bir

sekilde gozden gegirerek ortaya ¢ikarmasi alicidan beklenemez ise mali kabul ettigi

®Yargitay 23. HD. E.2015/3292, K.2018/2208, T.15.03.2018 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 08.12.2019)
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seklindeki hiikiim uygulanmayacaktir. Bdyle bir ayibin bulundugu sonradan
anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmeli, aksi halde satilan mal bu ayipli haliyle kabul

ittigi seklinde degerlendirilir.

Gizli ayipli imalatlar, gozden gegirme sirasinda normal ve dikkatli bir inceleme ile
saptanamayan, ancak zaman i¢inde kendini gosteren, kullanmaya degil, eserin
yapimina bagli imalatlardir. Miiteahhidin gizli ayipli imalatlara iliskin sorumlulugu
da, gizli ayibin ortaya ¢iktigmin Ogrenilmesi {izerine, gecikilmeksizin sézli veya
yazili bildirimde bulunulmasi kosuluyla, teslimden itibaren baslamis olan

zamanasimi siiresi ile siirlidir.
1.4.2 Miiteahhidin Borclart

1.4.2.1 Miiteahhidin Ozen Borcu

Miiteahhit arsa payr karsiligl insaat sozlesmesiyle bir yapiy1 insa etme edimini
iistlenmektedir. Ancak miiteahhidin asli edimi bir yap1 meydana getirmekse de bu
stirecte 6zenli davranma yiikiimliiliigii de vardir. Miiteahhidin bu borcunun temelini
Medeni Kanunu 2. Maddesindeki diirtistlik kuralindan dogmakta ayrica TBK’nin
471. Maddesi de agikca eser sozlesmeleri i¢cin miiteahhidin sdzlesmeyle iistlenmis
oldugu edimleri arsa sahibinin menfaatlerini gézetmek sartiyla sadakat ve Ozen
yikiimliiliiklerine uyarak ifa etmek mecburiyetindedir. Seklinde belirttiginden

kiyasen miiteahhit de bu yiikiimliiliiklerini gozetmelidir.

Tirk Borglar Hukuku’nda miiteahhidin 6zenli davranma ylikiimliiliigiiniin
belirlenmesinde esas kriter ayn1 alandaki i sektoriinde s6zlesme yaparak bir edimi
iistlenen basiretli bir kisiden mesleki ve teknik kurallara uygun davranmasi
beklenilen diizey olarak esas aliir. Bu 6zen borcunda olmasi gerekenin objektif
Olclilere gore basiretli bir miiteahhit olarak hareket etmesi gerekmektedir. Kisilerin

sahsi ve 6zel durumlarimi dikkate almamaktadir.

YHGK 30.10.1991, 1991/15-373 E. 1991/533 K. Sayili kararinda®®;

“Miiteahhit yap1 insasi edimini sozlesmeyle tistlenirken, uzmanligini ve
sermayesini 0 edimin ifasina yeterli olup olmadigini degerlendirmek ve bu durumun

ongortisiine gore yapt insasina Yetersiz durumda kaldigini anliyor ise, sozlesmeyi

SYHGK  E.1991/15-373, K. 1991/533, T. 30.10.1991 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 09.12.2019)
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yapmaktan vazge¢mek durumundadir. Bu duruma ragmen sozlesme imzalar ve edimi
tistlenir ise 6zen borcuna aykirilik durumu dogar ve miiteahhit dogan olumsuz

’

sonuclardan sorumlu olur.’

Yargitay 15. HD. 26.11.2007 Tarthli 2007/4709 E. 2007/7534 K. numaral

kararinda®®;

“Miiteahhit, yapt insast isinde uzman olup tistlenmis oldugu isi amaci, teknigi ve
sozlesmede belirlenen kriterlere uygun olarak gerceklestirme yiikiimliiliigii vardir.
Insaatta kullamilacak malzemenin yahut arsa sahibine ait arsamin irsaata uygun
olmadigimin anlagilmasi durumlarinda miiteahhit bir an énce arsa sahibini haberdar
etmek zorundadir. Haberdar etmedigi takdirde hukuki neticelerine katlanmak

zorunda kalacaktir.” Seklinde belirtmistir®’.

Arsa sahibince verilen malzemelerin uygun olmadigin1 miiteahhidin bildirmesi
gerektigi aksi halde olacak zararlarin tazminiyle birlikte sozlesmeye aykirilik

olacagindan verilen bedelin de iadesi gerekecektir.

Yargitay 15. HD. 10.10.2019 Tarihli 2019/2734 E. 2019/3887 K. numarali

kararinda®® da acikea;

“Miiteahhidin iistlendigi edim olan yapi insasin taraflarin ortak iradesine uygun
olarak teknik ve sanatsal unsurlara dikkat ederek insa edip arsa sahibine teslimi ile
arsa sahibinin ise taraflarin ortak irade beyanina uygun olarak belirledikleri bedeli
odeme  yiikiimliiliigii bulunmaktadwr. Yapu ingast miiteahhidin beceriyi ve emegi
gerektiren bir sozlesme iliskisidir. Sozlesmenin anlasildigr gibi ve vadesinde ifasin
tehlikeye sokacak her hali miiteahhit, arsa sahibine derhal haber vermekle
miikelleftir. Miiteahhit 6zen ve sadakat yiikiimliiliigii sebebiyle teslim edilen
malzemeyi muayene etmeli, yapiyt insa etmeye elverisli olmadigini égrenince derhal
arsa sahibine bildirmekle ve onun talimatlart dogrultusunda hareket etmek

zorundadir.” Seklinde belirtmistir.

Malzemeler TBK’nin 471. Maddesi geregince aksi kararlastirilmadigi siirece

eserin meydana getirilmesinde malzemelerin temini yiiklenici tarafindan

®Yargitay 15. HD. E. 2007/4709, K. 2007/7534, T. 26.11.2007 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 09.12.2019)

’Kostakoglu, C. (2017) Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri. 10. Baski.
Istanbul: Beta Yayinlart, s. 260.

BYargitay 15. HD. E. 2019/2734, K. 2019/3887, T. 10.10.2019 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 12.12.2019)
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saglanacaktir. Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmelerinde miiteahhidin edim
yikiimliligi yap1 insast oldugundan, eser soOzlesmeleri hiikiimleri kiyasen
uygulanacak bu durumda miiteahhidin malzemeleri temin ylikiimliliigiinii taraflar

aralarindaki sézlesmeyle arsa sahibine de devredebilecektir®.

Malzemeler temin edilirken kalitesi konusunda agik¢a anlagilmamis olabilir, bu
durumda yiiklenicinin se¢mesi gereken malzeme orta kalite bir maldan asagi

olamayacaktir’°.

Yargitay 23. HD. 25.04.2013 Tarthli 2013/1809 E. 2012/2672 K. numarali

kararinda’’;

“01.07.2012 tarihinden sonra ag¢ilmis davalarda 6098 sayili TBK'min 472/1.
Maddesi geregince, malzeme miiteahhitce karsilanmissa miiteahhit, malzemelerin
ayipli olmast sebebiyle arsa sahibine karsi, o malzemeleri satan kisi kendisiymig gibi
sorumlu olacaktir. Malzemenin iyi olmasindan kasit, yapinin sozlesmede belirlenen
kriterlere uygun insa malzemesi olmasidir. Malzemenin niteligi sozlesmede
belirlenmemis ise 818 sayili BK'min 70. (6098 sayiui TBK 86) maddesinin emri
tizerine en az ortalama bir yapr malzemesi kalitesinde olmalidir. Cesit borglarinda
sozlesme taraflarmin arasindaki hukuksal bagdan ve isin niteliginden baska tiirlii bir
anlam ¢ikarilmadigr miiddet¢ce hangi edim olacagi, se¢imi bor¢luya ait olacaktir.
Bor¢lu edimi sectikten sonra, ortalama kalitenin asagisinda olamaz seklindeki
kanundaki diizenleme dikkate alinmalidir. Kanuni diizenlemenin yorumlanmasindan
da cins borcunda edimin ifa edilmesinde kullanilan malzemenin orta nitelikte ve
sozlesme amacina hitap eder bir malzeme olmasi gerekliligi anlasiimaktadir.”
Seklinde belirtmistir.

Miiteahhit sectigi maldan dolayr malzemeyi satan kisi gibi hem ayiba hem de
zapta kars1 sorumlulugu bulunmaktadir. Arsa sahibinin sdzlesme ortadan kalksa bile
malzemeler agisindan bilgi edinme, miiteahhidin ise hesap verme yiikimliligi

vardir’?,

Miiteahhit 6zen gosterme borcu kapsaminda, malzemeleri muhafaza ederek

89Erman, (2010), s. 36.

“Erman, (2007), s. 37.

Yargitay 23. HD. E. 2013/1809, K. 2012/2672, T. 25.04.2013 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 12.12.2019)

2Duman, 1. H. (2016) Insaat Hukuku. 7. Bask1. Ankara: Seckin Yayinevi, s. 319.
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calinmasma yahut zarar gdrmesine karst Onlem almalidir™. Ayrica miiteahhit

malzemeleri hor kullanmamali, zayi edecek davramslardan kagimmalidir™,

Miiteahhit eserin yapiminda zarar ¢ikmamasi i¢in tiim gerekli tedbirleri almakla
da mikelleftir. Bu sorumluluk da 6zen borcunun gereklerindendir. Arsa sahibi
tarafindan temin edilen malzemeler insaat yapimina uygun olmadiginin miiteahhit
tarafindan anlagilmasi halinde derhal arsa sahibine haber vermesi ve ondan talimat
beklemesi gerekmektedir’™. Bu uyarilara karsilik arsa sahibinin insaat yapimina
devaminda 1srarci olmasi, insaatin devaminin su¢ olarak kabul edildigine iliskin
diizenlemeler sakli kalmak {izere miiteahhidin artik 6zen yiikiimliiliiglinden
sorumlulugu kalkmistir’®. Objektif 6lciilere gore basiretli davranmaksizin zarara yol

acan miiteahhidin sorumlulugu dogacaktir’’

Miiteahhit yapiy1r insa etmesine ragmen arsa sahibinin temin etmis oldugu
malzemeleri iade borcu da bulunmaktadir. Yargitay 22. 28.11.2019 Tarihli
2019/7940 E. 2019/21890 K. numarali kararinda’®,

“...Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda belirttigi gibi, “...Yapilmug
olan eser meydana getirme sozlesmesinde edimin ifasimin kaliteli ve is disipliniyle
yerine getirilmesi amacinda hiikiimlerin sozlesmede yer almasi, arsa sahibine
isverenlik sifati, insaat yapimini tistlenen miiteahhidin ise bagimsiz olarak isveren
sifatimi ortadan kaldiracak durum degildir. TBK 'min 357.maddesi geregince, eserin
yapiminda kullanilacak malzemeyi miiteahhit temin edebilir yahut sézlesmenin
taraflar: ortak irade beyanlariyla kararlastirir ise yapimin insasinda kullanilacak
malzemeler arsa sahibi tarafindan da karsilanabilir. Ancak yapt malzemelerinin
ozenli kullanilmasi, hesap verme ve artan kisimlarini iade borcu, ihbar yiikiimliiliigii
gibi konularda arsa sahibine karsi sorumluluklar: olmakla beraber sozlesmenin
taraflarimin - hukuki iligkilerindeki sozlesme tipine etkisi yoktur.” (20.12.2006,
2006/21-796-2006/812). " Seklinde belirtmistir.

BAral, F., Ayranci, H. (2015) 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa gore Hazirlanmis Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri. 12. Baski. Ankara: Yetkin Yayinlari, 5.369.

"4Aydemir, (2016), s. 318.

®Karadas, (2013), s. 133.

5Aydemir, (2016), s. 214.

""Erman, (2010), s. 37.

BYargitay 22. HD. E. 2019/7940, K. 2019/21890, T. 28.11.2019 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 14.12.2019)
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1.4.2.2 Miiteahhidin Sadakat Borcu

Miiteahhit sozlesmenin kurulmasi sirasinda, ifasinda ve edim yiikiimiinii yerine
getirdikten sonra da sadakat borcu bulunmaktadir. Sadakat borcuna aykir

davraniglarin karsisinda arsa sahibinin tazminat hakki dogmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu eser sozlesmesi hiikiimlerinde agik¢a sadakat borcundan
bahsetmemisse de TBK 506. Maddesinde ... Vekil iistlendigi is ve hizmetleri,
vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle yiirtitmekle

yiikiimliidiir...” seklinde belirtildigi izere miiteahhit i¢in uygulanmalidir.

TBK’nin 472. Maddesinde diizenlenen malzeme bakimindan; malzemenin ayipl
olmasi, malzemelerin muhafazasi yahut kullanirken gerekli 6zeni gdstermeyisi,
arsanin insaat yapilmasi i¢in elverisli olmamasi durumunda bildiriminin yahut ingaati
zamaninda teslim etmesine engel bir tehlikenin ortaya ¢ikmasindan sorumlulugu,
TBK’nin 476. Maddesinde diizenlenen; arsa sahibinin talimatlarina uygun hareket
etmesi durumlari, TBK’nin 483/2. Maddesinde; arsanin yahut malzemenin ayiph
oldugunu oOgrenmesi durumunda miiteahhidin arsa sahibine bunu bildirme
yikiimliliigi genel anlamda bir baslik altinda toparlanacak olursa 6zen
yiikiimliiliigiinden dogan borglardir’®. Ozen yiikiimliiliigiine aykirihk var ise
sOzlesmeye uygun olarak insaat teslim edilmis olsa dahi arsa sahibinin tazminat
hakki vardir. Ayrica miiteahhit sadakat borcuna aykir1 hareket ettigi i¢in bir kar elde
etmigse TBK’nin 530. Maddesi geregince arsa sahibi miiteahhitten elde ettigi kar

tazmin edebilecektir®.

Sadakat borcuna s6zlesme kurulduktan ancak ifa edilmeden once agir bigimde
ihlal edilmesi durumunda arsa sahibinin ¢esitli haklari bulunmaktadir. TBK 473/2.
Maddesinde diizenlendigi iizere “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin
kusuru yiiziinden ayipli veya s6zlesmeye aykir1 olarak meydana getirilecegi agikca
goriiliiyorsa, ig sahibi bunu 6nlemek {izere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire
icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflar1 kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir {i¢linci kisiye
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir”. Miiteahhidin insaatt ayipli veya
sOozlesmeye aykiri meydana getirilecegi acgik¢a anlagilirsa arsa sahibi uygun siire

vererek ayibin giderilmesi yahut sozlesmeye aykirilik durumunun ortadan

" Erman, (2010), s. 38.
8 Maraslioglu, (2017), s. 38.
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kaldirilmasini isteyebilir. Aksi halde bu durumun telafi edilmesi adina masraflar
miiteahhide ait olmak {izere insaattin onarimini ya da insaatin tamamlanmasi i¢in

ticlincii bir kisiye devrini isteyebilecektir.

TBK 484. Maddesinde diizenlendigi iizere arsa sahibi, eserin tamamlanmasindan
once yapilmis olan kismin karsiligint 6demek ve miiteahhidin biitiin zararlarin
gidermek kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir. TBK 125. Maddesince sdzlesmeden
donme hakki da bulunmaktadir. Arsa sahibi sadakat borcuna aykiri davranmasindan
dogan tazminat alacagini ile miiteahhidin sézlesmenin feshi dolayisiyla ileri siirecegi

alacagina karsilik takas olarak siirebilecektir®?.

1.4.2.3 Miiteahhidin Isi Bizzat Veya Kendi Yonetimi Altinda Yaptirma Borcu

Tiirk Bor¢lar Kanun’u bir eser meydana getirilirken yiiklenicinin sahsi 6zellikleri
onem arz etmedigi slirece, isin yapimini asil yiiklenicinin yodnetiminde baska
kisilerce yapilmasina izin vermektedir. Bunu TBK’nin 471/3. Maddesi soyle ifade
etmektedir: “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak
veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimlidiir. Eserin meydana getirilmesinde
yiiklenicinin kisisel 6zellikleri onem tagimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.”
Miiteahhide bir ingaat yapilmasi edimi yiiklenilirken onun sahsina ait yetenekleri ve
donanimindan dolay1 verilmisse o isi bizzat yapmakla miikelleftir®?. Ancak her ne
kadar bu miikellefiyet bizzat yapmasi durumunu ortaya c¢ikarmaktaysa da bu isin
ifasinda kendi denetiminde c¢alistiracagi kisilerden yardim almasia engel teskil
etmeyecektir®®. TBK her ne kadar agik¢a kisisel ozelliklerin 6nem tasimamasi
durumunda isin bir baskasi tarafindan ifa edilmesini diizenlemisse de genel ilke olan
sozlesmede icerigi belirleme serbestisince sahsi 6zelliklerin 6nem arz etmemesine
ragmen insaatin bagkasi tarafindan yapilmasi yasag: taraflarca kararlastirilabilir. Bu

durum sozlesmenin gegerliligine etki etmeyecektir®,

Doktrinde alt yiiklenici kavrami tanimlanirken bazi unsurlar 6n plana ¢ikar.
Bunlar: verilen insaat isinde belirli bir uzmanliga sahip olmasi, asil yiiklenici ile

aralarinda sozlesmesel bagin olmasi1 ancak asil yiikleniciden bagimsiz kendi ad ve

81 Yavuz, (2014), s. 586.
8 Erman, (2010), s. 40.

8 Karadas, (2013), s. 120.
8 Duman, (2016), s. 303.
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hesabinda yiiklenen edimin ifasmni gerceklestirmesi durumlaridir®. Bu ii¢ unsur
kiimiilatif olarak aranir. Arsa sahibiyle miiteahhit arasinda yapilan sdzlesmeye eser
sozlesmeleri uyarlanarak uygulanmaktayken, yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki

sozlesmeye hizmet sozlesmesi uygulanacaktir®

. Kural olarak alt yiiklenicinin
tizerinde arsa sahibinin denetim ve gozetim ylkiimliligii bulunmamaktadir. Ancak
miiteahhit alt yliklenicilik sézlesmesi yapmasi durumunda, alt yiiklenicinin vermis
oldugu zararlardan ve teslimin siiresindeki gecikmelerden miiteahhit bizzat arsa
sahibine kars1 sorumlu olacaktir®” . Miiteahhit alt yiiklenicilik s6zlesmesini, bir kisi

yahut birden fazla kisiyle yapabilir®,

Arsa sahibi, alt yiiklenicinin sebep oldugu zararlara kars1 ancak ancak miiteahhide
basvurabilecektir. Arsa sahibiyle miiteahhit arasinda dogrudan bir sézlesmesel bag
yoktur®®. Bunun dogal sonucu olarak da alt yiiklenicinin alacagma iliskin olarak da

arsa sahibine bagvurma imkan1 yoktur®,

Arsa sahibi her ne kadar kural olarak alt yiikleniciye dogrudan bagvuramayacagi
kural olsa da istisnai olarak basvurabilecegi haller de bulunmaktadir®®. Alt yiiklenici,
arsa sahibine isin zamaninda ve eksiksiz olarak ifa edilecegini taahhiit etmisse;
miiteahhit, alt yiiklenicilik s6zlesmesini arsa sahibi lehine yani {i¢iincii kisi lehine
sozlesme niteliginde yapmissa®; miiteahhit, alt vyiiklenicilik sozlesmesindeki
haklarin1 arsa sahibine temlik etmisse arsa sahibi alt ylikleniciye dogrudan

gidebilecektir® .

1.4.2.4 Insaati Teslim Borcu

Arsa sahibinin sézlesme yapma amaci bir insaatin meydana getirildikten sonra
onun teslimidir. Miiteahhit insaati so6zlesmede kararlastirildigi gibi zamaninda ve

ayipsiz olarak teslim etmelidir®.

Miiteahhit eserin ingasin1 tamamlamasi yeterli degil arsa sahibinin fiili

8 Kostakoglu, (2017), s. 359.

8 Marashoglu, (2017), s. 39.

87 Kocaga, K. (2014) Insaat Sézlesmesi. 1. Baski. Ankara: Yetkin Yayinevi, s. 76.
8 Aydemir, (2016), s. 322.

8 Erman, (2010), s. 42.

0 Kaya, (1993), s. 52.

%1 Marashoglu, (2017), s. 40.

%2Aral ve Ayranci, (2015), s. 369.

%Duman, (2016), s. 153.

94Ayd0gdu, M., Kahveci, N. ve Kog, N. (2017) Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri. 3. Baski.
Ankara: Fakiilteler Barig Kitabevi, s. 766.
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hakimiyetine de gecirmelidir®. Fiili hakimiyet i¢in dolaysiz zilyetligi saglamalidir.
Arsa sahibinin fiili hakimiyetine engel olabilecek insaat malzemeleri ve araglarinin
cikartilmasi, is¢ilerin tamamen uzaklastirilmast ve bagimsiz bdliimlerin  kapi

anahtarlarmin teslimi gibi durumlarin saglanmis olmasi aranir®®.

Insaatin tamamlanmis olmas1 durumunda miiteahhidin arsa sahibine insaat1 teslim
edilebilecegini bildirimde bulunmalidir. Eger ki arsa sahibi ingaatin bittigini
ogrenebilecek durumda ise miiteahhidin bu bildirimi artik aranmayacaktir. Insaat
tamamlanmadan arsa sahibi taahhiit edilen bagimsiz bdliime taginmis olsa dahi

insaatin teslimi borcu ifa edilmis sayilmayacaktir®’.,

Miiteahhidin ingaat teslim borcu, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde agikca
kararlastirdiklar1 ifa zamani var ise o tarthte anahtarin teslimi seklinde
gerceklesmektedir. Arsa payr maliki ile miiteahhit arasindaki s6zlesmede ifa siiresi
belirtilmemis ise insaatin teslim zamani arsa sahibinin teslim almayi beklemesi

makul olan siire olarak kabul edilecektir®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde insaatin teslimi sarta baglanabilecegi gibi
cezai sart hiikiimleri de belirlenebilir®. Miiteahhidin iskan raporunun alinmasindan

sonra insaati teslim edebilecegi sart: uygulamada sik¢a karsilasilan bir 6rnektir!®,

Yargitay 15. HD. 10.07.2019 Tarihli 2018/4895 E. 2019/3282 K. numarali

kararinda®®;

“Protokolde davali 31.12.2003 tarihine kadar “hangi nedenle olursa olsun”
seklinde giiclendirilmis ifade ile iskan iznini almayr aksi takdirde 40.000.00 USD
tazminat 6demeyi bu tazminatin teminati olarak kendisine devredilecek dairelere
ipotek tesisini kabul etmistir. Maddenin yazilma seklinden de anlasildig tizere, iskan
izninin alinmasi garanti edilmis olup, iskan izninin alinamamasi durumunda
tazminatin édenecegi kararlastirilmistir. Iskan izninin alinmast garanti edilmistir.
Burada iskan izninin alinmasina engel bulunmasinin, takibinin iptali davasi

ac¢imasimin garanti sozlesmesine gore neticeye bir etkisi bulunmamaktadir. Aksini

%Kaplan, 1. (2013) Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sézlesmeleri, 1. Baski. Ankara:
Yetkin Yayinlart, S. 53.

%Maraslioglu, (2017), s. 41.

9"Tandogan, H. (2010) Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri. 5. Bask1. Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 81.
%8Eren, F. (2017) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler. 22. Baski. Ankara: Yetkin Yaymecilik, s. 73.
%Eren, (2017), s. 1303.

100K ostakoglu, (2017), s. 236.

Olyargitay 15. HD. E.2018/4895, K.2019/3282, T. 10.07.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 15.12.2019)
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’

diigtinmek garanti sozlesmesinin temel niteligi ile bagdasmayacaktir.’

Sozlesmede bir ifa siiresi belirlenmis olsun yahut olmasin, bu siirenin asilmasi
durumunda miiteahhidin sorumlulugu dogacaktir. Ancak ifa siiresinin asilmasi ingaat
basladiktan sonra arsa sahibinden kaynakli sebeplere dayanmasi yahut hakkaniyet
geregi slirenin asilmasi olaganiistii sebeplerden kaynaklarmigsa artik miiteahhit

sorumlu olmayacaktir'®?, Ifa siiresinin uzadigi kabul edilecektir'®,

Miiteahhit teslim etmeye hazir oldugunu bildirir ve arsa sahibinin insaat1 teslim
almasina engel olacak higbir engel yok ise bu durumda arsa sahibinin insaat1 teslim
alma kiilfeti bulunmaktadir. Aksi halde arsa sahibi alacakli temerriidiine

diisecektir'®,

Miiteahhidin insaat1 teslim etmesiyle birlikte arsa sahibi agisindan ayiba karsi
sorumluluk siireleri, ihbar siireleri, zamanasimi siireleri baslar bunun yaninda

insaatin biitiin yarar ve hasari artik arsa sahibine ait olacaktir.

192Sabuncu, (2012), s. 91.
13Ayan, (2008), s. 123.
104Kaplan, (2013), s. 53.
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BOLUM 2: ARSA  PAYI  KARSILIGI  INSAAT
SOZLESMELERINDE MUTEAHHIDIN TEMERRUDU

Arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde miiteahhit ingaati sd6zlesmeye uygun
olarak bitirmeli daha sonra teslim etmelidir. Miiteahhidin ifa zamaninda ingaati
tamamlayamamasi yahut tamamlamasma ragmen teslim etmemesi durumunda

temerriide diisecektir.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmeleri atipik bir sozlesme olmasi sebebiyle Tiirk
Borglar Hukuku’nda diizenlenmis bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu sebeple Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerinde diizenlenen bor¢lunun temerriidiine iliskin
hiikiimleri uygulamak gerekecektir.

Temerriide diismekte miiteahhidin kusuru aranmamakta ise de temerriidiin

sonuglarmdan sorumlulugunda kusurun énemi olacaktir'®,

Yiiklenici temerriide diismesi i¢in ingaati teslim borcunun muaccel hale gelmesi,
edimin ifasinin miimkiin olmasi, insaatin teslim edilmemis olmasi ve arsa sahibinin

ihtar1 gerekecektir.
2.1 Miiteahhidin Temerriidiiniin Sartlar

2.1.1 Insaati Teslim Borcunun Muaccel Olmast

Ustlenilen edimin muaccel hale gelmesi borcun yerine getirilmesini talep ve dava
hakkinin dogmasini saglar. Kisaca temerriit olusmasi i¢in sézlesmede kararlastirilan

ifa siiresinin dolmasidiri%.

Sozlesmelerde ifa siireleri c¢esitli  sekillerde belirlenebilecegi gibi  hig
belirlenmemis de olabilir. Edimin yerine getirilmesi istenen siire belirli bir takvim
giinii (9 Aralik 2090) yahut belirli siirenin gecmesi ( 9 ay sonra ) seklinde olabilir;
belirli bir olayin gerceklesmesi ( yeni kanun hiikiimlerinin yiiriirliikk tarihine kadar )
olabilir; belirli olayin ger¢eklesmesinden sonra bir siire gegmesi ( belediyeden yap1

ruhsat1 alindiktan 1 yil sonra ) seklinde olabilir'®’.

105 Oguzman, K. ve OZ, M. (2017) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt:1. 17. Bask. Istanbul: Vedat
Yayincilik, s. 459.

106 Eren, (2017), s. 1049.

107 K aradas, (2013), s. 249.
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Ifa siiresi igin belirli bir olaymn gerceklesmesi beklenmisse kural olarak olay
gerceklesmedikce ifasi istenemeyecektir. Ancak bu olayin gergeklesmemesi acikga
hakkin kotiiye kullanimi niteligini tasiyorsa artik ifa siiresi onemini yitirmekle

borcun muaccel hale geldiginin kabulii gerekecektir.

Sozlesmede ifa zamani hi¢ belirlenmemis ise yapilan igin nitelikleri goz Oniinde
tutularak objektif ve makul siire belirlenecektir. Isin niteligi belirlenirken; isce sayis1,
resmi tatiller, insaatin biiyiikliigii, yap1 ruhsati alinmasi siiresi, insaatin yapildigi
donemin mevsimsel sartlari, lilkede gerceklesen sel, firtina, hastalik salgimni vb.

olaganiistii durumlar gibi bircok etken dikkate alinacaktir'®,

[fa zamani belirsiz siireli olan durumlarda borcun ifasinda temerriide diisiilmesi
miiteahhidin kendisinden kaynaklanan sebeplerle olabilecegi gibi miiteahhide kusur
yiiklenilemeyen durumlardan da kaynaklanabilir. Miiteahhit miicbir sebepten
kaynakli olarak borcun ifasinda temerriide diismiigse hukuki sorumlulugu agisindan
doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin objektif
ve makul siliresi hesaplanmali ve edimin ifasinda muaccel olmasina sebep olan
durumun siiresinin bu siireye eklenmesi gerektigini savunanlar olmustur. Bizim de
katilmis oldugumuz bu goriise gore miiteahhit siire uzatilmasini1 hakimden TBK’nin
480/2. Maddesi geregince soOzlesmeyi durumun kosullarina uyarlatarak talep
edecektir'®. Diger bir goriise gore ise siirenin kendiliginden uzamasi gerektigini
diisiinen yazarlar da vardir'®®, Bir bagka gériise gore ise miicbir nedenlerden dolay

sozlesmede objektif ve makul siireye bir uzatma siiresi olmayacagidir!!’,

Insaatin arsa sahibine teslimi sdzlesmede kararlastirildig: siirede ifa edememesi,
arsa sahibinin vermis oldugu talimatlardan kaynakli da olabilir. Verilen talimatlarin
ingaatin ingasinda yarattig1 is yiikii fazlaligi ve buna bagli uzamasina sebebiyet
verecegi objektif ve makul siire hesaplanmalidir. Hesaplanan bu siire daha sonra isin
ifa edilecedi siireye eklenecektir. Ancak miiteahhit bu silirenin eklenebilmesini
isteyebilmesi i¢in sadakat yiikiimliliigiin dogal bir sonucu olarak arsa sahibin
tarafindan verilen bu talimatlarin ingsaatin teslimat siiresini uzatmasina sebebiyet

verecegini bildirmis olmasma baghdir. Bunun yaninda miiteahhidin artan bu is

108 Tandogan, (2010), s. 130.

109 Altag, H. (2002) Eserin Teslimden Once Telef Olmasi. 1. Baski. Ankara: Yetkin Yayinevi, s. 152.
110 Erman, (2010), 5. 73 / OZ, (2016), s. 142.

111 Ayan, (2008), s. 127.
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yiikiine ragmen isi zamaninda bitirme yiikiimliiliigii de olmamasi gereklidir.''?

Yargitay 15. HD. 17.03.1998 Tarih 1998/5225 E. 1999/1034 K. numaral

kararinda®!®

“...gecikme cezasimin hesabi yapilirken is artisi icin verilen talimat ve artisin
siireye etkisi belirlenip bu tarihten itibaren ceza hesaplanmasi gerekirken...”

seklinde karar vermistir!',

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde miiteahhidin ifa siiresi belirlenmis
olsun veya olmasin, bu silirede degisiklik yapilmasi ancak taraflarin ortak rizasiyla
miimkiindiir. S6zlesmede aksi kararlastirilmadig: siirece taraflardan birisi tek basina

ifa siiresini degistiremeyecektir''®.

2.1.2 Edimin Ifasinin Miimkiin Olmast

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin edimi bir yapinin insasidir.
Bu edimi yerine getirebilmek icin ifasinin miimkiin olmas: gerekir *®. Temerriit
kosulunu da olusturan bu durum agik¢a TBK’da belirtilmemisse de isin niteligi

geregi edimin ifas1 miimkiin olmalidir'?’.

Edimin ifas1 sozlesme kurulmadan Once imkansiz olabilecegi gibi sozlesme
kurulduktan sonra da imkansiz hale gelebilir. Miiteahhidin sorumlulugunu

degerlendirme kriterleri birbirinden farkli olacaktir.

Eger ki sozlesme kurulmadan 6nce edimin ifasi imkansiz ise sézlesme mutlak
butlandir bu sebeple taraflar arasinda baglayiciligi olmayan ve O6li dogan bu

sozlesmenin hicbir hilkmii olmayacaktir'!8

. Yap1 ingasinin yasak oldugu bir bolgede
arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinin yapilmas: bu duruma ornek verilebilir.
Burada miiteahhidin temerriit sorumlulugu olmayacagindan ¢alismamizda bu durumu
detayli olarak aciklamayacagiz. Miiteahhidin ancak sozlesmeyi yaparken bu ifa

imkansizligini bilip bilmemesine gore tazminat sorumlulugu olacaktir.

12Kaplan, (2013), s. 385.

Wyargitay 15. HD. E.1998/5225, K.1999/1034, T. 17.03.1998 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 15.12.2019)

U4Marashoglu, (2017), s. 44.

15Ayan, (2008), s. 99.

1160guzman ve Oz, (2017), s. 301.

7Eren, (2017), s. 1048.

18{nal, E. (2011) Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi. 1.
Baski. Istanbul: On iki Levha Yayincilik, s. 415.

30


https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=3599

Sozlesme kurulduktan sonra ancak ifa zamani gelmeden miiteahhidin edimi
objektif imkansizlik haline gelmisse bu durumdan miiteahhidin sorumlulugu ancak
onun kusurunun olup olmamasi durumuna gore degerlendirilecektir. Objektif
imkansizlik hali: maddi ve hukuki imkansizlik halleridir. Ancak bu durumlarda
miiteahhit kusurlu degilse tazmin ylikiimliligii bulunmaz. Miiteahhidin objektif
imkansizlik hallerinde de temerriit sorumlulugundan bahsedilemeyecek ancak

119

imkansizliktaki kusur sebebiyle tazminat sorumlulugu dogacaktir Onemle

belirtmek gerekir ki arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin kusuru

temerriit hiikiimlerinin uygulanmasinda dikkate alinmayacaktir'?°,

2.1.3 Insaatin Teslim Edilmemis Olmasi

Yapinin inga edilmesi arsa sahibinin sozlesme yapma amacint olusturur.
Miiteahhit ise sézlesmede kararlastirildigi bicimde arsa insaat yapilmasini edim
olarak yliklenmektedir. Miiteahhidin edimini ifa edebilmesi i¢in yapiy1 insasinin
yaninda sdzlesmeye uygun bicimde ortak ve bagimsiz boéliimleriyle birlikte teslimini

de saglamas1 gerekmektedir.

Yap1 insasinda bagimsiz bdliimlerin bitirilip teslim edilmis olsa bile ortak
boliimlerin bitirilmemis olmasi durumunda edim ifa edilmemis olacaktir. S6zlesmede
belirtilen zamanda edimini ifa etmemis miiteahhit ise temerriide distiriilebilecektir.
Ancak her somut olaya gore ayr1 degerlendirilme yapilmali ve MK 2. Maddesi goz
ardi etmemek gerekir. Diiriistlik kuralina aykirt olan durumlarda sodzlesmede
kararlastirildig1 sekilde yerine getirilmemis olsa bile edimini ifa ettigi kabul

edilebilecektirt?!,

Miiteahhit teslim edimini yerine getirmis sayilmasi i¢in kural olarak arsa sahibine
bildirmis olmalidir. Ancak arsa sahibi bildirimde bulunulmadan da insaatin bittigini
anlayabilecek durumdaysa bildirimde bulunulmadan da teslim borcu yerine
getirilebilecektir. Teslim etme ¢agrisinda bulunurken insaat malzemeleri ve
makineleri ile insaatta ¢alisan iscilerin arsada bulunmamalar1 gerekir. Arsa sahibinin
yapiy1 kullanmasina engel olabilecek biitlin unsurlar ortadan kaldirildiktan kullanimi

i¢in bildirimde bulunulabilecektir.

119 Oguzman ve Oz, (2017), s. 352.
120 (3, (2016), 5. 144,
121 Oguzman ve Oz, (2017), s. 358.
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Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde teslim borcunun sarta baglanmasi
durumunda kural olarak sartin gerceklesmesi durumunda yapinin teslim edilmesidir.
Ancak miiteahhit sart saglanmadan teslim etmis ve arsa sahibi de ihtirazi kayit
koymaksizin ifayr kabul ettiyse miiteahhit teslim yiikiimliiliigiinii yerine getirmis

sayilacak ve temerriide diisiiriilemeyecektir'?2,

2.1.4 Arsa Sahibinin Ihtarda Bulunmus Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu alacakli i¢in bor¢luyu temerriide diisiirebilmesinde ihtarda
bulunmasi kosulunu gerceklestirmis olmasini aramaktadir. TBK 117/1. Maddesi bu

durumu agikca belirtmistir.

Ancak alacaklinin yani miiteahhidin ihtarda bulunmasi tek basina yeterli
degildir. ihtarla temerriide diisiiriilebilmesi i¢in miiteahhidin eseri ifa etme ediminin
muaccel hale gelmis olmasi gerekmektedir. Heniiz miieccel halde olan borg¢ ihtar
cekilse dahi miiteahhit temerriide diismeyecektir'?®. Gegerli bir ihtarda
bulunulmastyla dogacak hukuki sonuglardan artik bor¢lu sorumlu olacaktir.

Bor¢lunun bu hukuki sonuglari temerriitle birlikte dogdugunu bilmemesi onu

sorumluluktan kurtarmayacaktir*?4,

Ihtarda bulunmay1 hangi sekilde yapilacagini Borglar Kanunu sarta tabi
tutmamistir. Bu sebeple sozlii sekilde yapilan ihtar da gecerli sayilacak ve hiikiim
doguracaktir. Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesi tacirler arasinda yapilmis ise, bu
durumda TTK!® nin 18/3. maddesi ihtar konusunda 6zel diizenleme yaparak tacirler
arast ihtarin telgraf, iadeli taahhiitli mektupla yahut noter araciligiyla
yapilabilecegini acik¢a belirtmistir. Bu durum gegerlilik sartt olup olmadigi
konusunda bir tartisma olmakla Yargitay 15. H.D. 11.05.1982 Tarihli 1982/1719 E.
1983/2236 K. Numarali kararinda gegerlilik kosulu olarak nitelendirmisse de
doktrinde agirlikli goriis ispat sart1 oldugudur??®,

Arsa sahibinin yapacag ihtarin yapmn teslimine iliskin olmasi gerekir. Ihtarm

igeriginin arsa payr karsiligi sézlesmeye uygun olmayan bir edim igcermesi

122 ¢y, (2016), s. 144.

123 Biiyiikyay, Y. (2014) Eser Sozlesmesi. 2. Baski. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 132.

124Reisoglu, S. (2007) Bor¢lar Genel Hukuku. 25. Baski. Beta Basim Yayinevi, s. 329.

125 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu, T.C Resmi Gazete, Sayi: 27846, 13 Ocak 2011 [ Cevrimigi ]
www.resmigazete.gov.tr (Erisim Tarihi: 28.08.2020)

126 O3z, (2016), s. 145, Daynlarl, (2008), s. 63.
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durumunda miiteahhit bunu kabul ettigi miktarda sorumlu olacaktir. Kabul etmedigi

miktarlardan temerriit durumuna diismeyecektir!?’.

Arsa sahibinin, miiteahhide ihtar ¢ekmesindeki amag¢ muaccel hale gelerek artik
edimin ifa edilmesini talep hakki dogdugunun ve bunun sonucu olarak temerriide
diistiiglinii bildirmesidir. Bu bildirimin miiteahhit agisindan 6nemi arsa sahibinin
artik temerriitten kaynakli haklarmi kullanabilecegini acik¢a bildirmesi ve edimi ifa

etmesi i¢in de son bir uyar1 mahiyetini tasimasidir'?,

Her ne kadar arsa sahibi kural olarak miiteahhidi ihtar vasitasiyla temerriide
diisiirebiliyor olsa da bazi durumlarda ihtar aranmaksizin da miiteahhit temerriide
diisebilecektir. Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinde vade belirli yahut
belirlenebilir bir giin ise yahut taraflardan birinin yapacagi bildirimden belirli bir giin
sonra vade olarak kararlastirilmis ise artik arsa sahibinin miiteahhidi temerriide
diisiirmesinde ihtar aranmayacaktir'®®. Yargitay HGK. 01.05.1989, 2012/1493 E.
2013/731 K. Sayil kararinda®®:

“Taraflar imzaladiklari sézlesmenin “teslim siiresi” bashikli boliimiinde, teslim
stiresi, sozlesme tarihinden (13.05.2008) itibaren kirk bes (45) giin olarak
kararlastirilmigtir.  26.06.2008 tarihi teslim tarihi olup, vade kesin siireli
oldugundan, BK'nun 106/1. maddesi geregince, alacakl tarafindan yiikleniciye kural
olarak, makul bir mehil verilmesine gerek yoktur.” seklinde bu duruma agik¢a
deginilmistir.

Arsa sahibinin, miiteahhide ihtarda bulunmasinin bir 6nemi kalmadigir durumlarda
da temerriit i¢in ihtar ¢ekilmesi sarti aranmayacaktir. Bu her somut olaya gore ayri
degerlendirilecek bir husustur. Miiteahhit bazen insaat1 devam ettirmeyecegini agikca
belli edebilecegi gibi biitlin ¢alisan iscilerini ingaat alanindan ¢ekmesi gibi zimni
olarak da ifade edebilir. Bu gibi durumlarda artik temerriit i¢in ihtar kosulu

aranmayacaktir'3,

210guzman ve Oz, (2017), s. 461.

128Dayinlarls, (2008), s. 63.

129Duman, (2016), s. 393.

¥yargitay HGK., E.2012/1493, K.2013/731, T.01.05.1989 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 16.12.2019)

181Duman, (2016), s. 393.
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2.1.5 Miiteahhidin Temerriide Diismesine Engel Sebeplerin Olmamasi

Miiteahhit arsa sahibine karsi yapiyr teslim etmekte kanuni yahut aralarindaki
sozlesmeden kaynakli bir sebepten dolayr ifa etmekten kaginmissa, bu hakkini

kullanmis olmasi karsisinda arsa sahibi miiteahhidi temerriide diisiiremeyecektir'®.

TBK 97. Maddesi geregi arsa sahibi miiteahhide arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesindeki vadettigi arsa paymi devretmemisse miiteahhit yapiyr teslimden
kaginabilecektir. Kanundan dogan bu hakkini kullanan miiteahhidi arsa sahibi

temerriide diisiiremeyecektir.

Miiteahhidin yapiy1 zamaninda teslim etmemesinin sebebi arsa sahibinden de
kaynaklanabilir. Arsa sahibinin ifanin zamaninda yerine getirilmemesine sebep
oldugu durumlarda miiteahhit bunu ispatlamak kosuluyla temerriide diigmekten
kurtulacaktir. Arsa sahibinden kaynakli olmasi durumu her somut olaya gore ayri
degerlendirilecektir. Teslimdeki gecikmenin miiteahhidin mesleginin gerektirdigi
risklerden kaynakli olarak c¢ikabilecegi ve bunu arsa sahibine onceden bildirmis
olmast durumlarinda, mesleki risk gergeklestigi icin edim yiikimliligi ifa
zamaninda yerine getirilememisse arttk miiteahhidin  temerriidiinden sz

edilemeyecektir!3,

Arsa sahibi miiteahhidin ise baslamasinda yahut yapiy:1 insasini ilerletmesinde
engel teskil edecek bir takim davramiglarda bulunmus ise edimin yerine

getirilmesinde yasanilan gecikmeden dolay1 miiteahhit sorumlu olmayacaktir'>*.

Sozlesmeyle belirlenen vade var ise ancak bu verilen siire sona ermesiyle
iistlenilen edimin ifas1 istenebileceginden, kararlastirilan vadenin netligi dnemlidir.
Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinin taraflar1 s6zlesme kurulma zamaninda vadeyi
kararlastirabilecekleri gibi sozlesme kurulmasindan sonraki bir sliregte de
belirleyebilirler. Eger ki taraflar s6zlesme kurulurken edimin ifasini belirli bir siireye
tabi tutmuslar ve daha sonradan taraflarin ortak rizalariyla bu ifa siiresini ileri bir
tarthe ertelemislerse artik bu yeni belirlenen vade dolmadan miiteahhit temerriide
diisiiriilemeyecektir. Haliyle ortada heniiz istenemeyecek bir bor¢ oldugundan

miiteahhit de edimi ifa etmekten kaginabilecektir.

1%2Barlas, N. (1992) Para Bor¢larmmda Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit A¢isindan Diizenlenen
Genel Sonuglar. Cilt 105. Istanbul: Kazanci Hukuk Yaynlari, s. 67.

18Kurt, M. Y. (2012) Yiiklenicinin Eseri Telim Borcunda Temerriidii. 1. Baski. Ankara: Yetkin
Yayinevi, S. 144.

134 Tandogan, (2010), s. 131.
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Sozlesmede vadenin degistirilmesi durumunda borcun zamanagimi siiresini nasil
etkileyecegi tizerinde doktrinde farkli gorlisler bulunmaktadir. Bir gorlise gore
muaccel olan bir bor¢ sonradan yeni bir vade belirlenerek ertelenmisse
zamanasimiin duracagini savunmaktadir'®. Bizim de katildigimiz diger bir goriise
gore ise muaccel borcun ertelenmesi konusunda anlagilmasi bir borg ikraridir. TBK
154. Maddesi geregince borg ikrar1 zamanagimini keser. Bu sebeple muaccel borcu
taraflarin anlagarak ertelemesi, yeni kararlastirilan siirenin dolmasiyla sifirdan

baslayacaktir!3®,

2.2 Miiteahhidin Kismi Temerriide Diismiis Olmasi Durumu

Tiirk Borglar Hukuku’nun genel ilkelerinden birisi borcun biitiin halinde ifa
edilmesidir. TBK’nin 84. Maddesinde de agikga belirtildigi tizere kismi ifay1 alacakli
kabul edip etmemekte serbesttir. Kismi ifay1 kabul etmemesi durumunda bor¢lunun
sorumlulugu devam edecek ve borcundan kurtulamayacaktir™’. Kismi ifay1 kabul
eden arsa sahibi yahut diiriistliik kurali geregince reddedemeyecegi edimlere karsi
temerriit hiikiimlerine bagvuramayacaktir. Ancak vadesi dolmasi sebebiyle kismi
ifanin diginda kalan edimler agisindan miiteahhidin yapiyr teslim borcu devam

edecektir ve temerriide diisiilmiigse ifa edilmeyen kisim i¢in se¢imlik haklara sahip

olacaktir'3®

Kismi ifanin arsa sahibi tarafindan kabul edilebilir olmasi i¢in bazi sartlari aranir.
Kismi ifa olabilecek bir edim olmalidir. Borcun boliinmesi ve bdliindiigiinde edimin
degerinin diismemesi sarttir'®®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde ¢ok sik
goriilmemekteyse de birden ¢cok kombine yap1 ingasini iceren ingaatlarin yapiminda
boliim boliim teslim edilmesi miimkiin ve edimin tamaminin ifa edilmesiyle arasinda
bir deger yahut menfaat kayb:1 olmayacaksa miimkiindiir. Ornegin bloklar halinde
binalarin yapimi ve bu bloklarin kullanimina sunulmak {izere kapali otopark yapima
edimini yliklenen miiteahhidin kapali otoparki bitirip arsa sahibine teslim etmesi

imkan dahilindedir.

185 Oguzman, K. ve Oz, T. (2015) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. 13. Baski. Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 314,

136 Erdem, M. (2010) Ozel Hukukta Zamanagimi. 1. Basku. Istanbul: On iki Levha, s. 1242,

137 Giimiis, M. A. (2013) Tiirk Bor¢lar Kanunu m.100 'iin Mahsup Kurallarina Iliskin Inceleme, Ozel
Yasar Universitesi Dergisi, 8, ss. 1253-1292,

138 Oguzman ve Oz, (2015), s. 507.

139 Yener, (2011), s. 42.

35



Arsa sahibi diirtistlik kuralina aykirilik teskil edecek durumlarda kismi ifay1 kabul
etmek zorundadir. Diristlik kuralina uygunlugu her somut olay igin ayri
degerlendirilecektir’*’. Arsa sahibi kismi ifayr diiriistliik kurali geregince kabul
etmek durumunda olmasina ragmen ifay1 kabul etmedigi takdirde miiteahhit kismi ifa
miktar1 kadar ediminden kurtulacaktir ve arsa sahibi temerriit durumunda kismi ifa

miktar1 kadar olan edim i¢in temerriitten dogan se¢imlik haklarini kullanamayacaktir.

2.3 Miiteahhidin Temerriidiinde Arsa Sahibinin Secimlik Haklar:

Miiteahhidin temerriide diismesi i¢in vadenin dolmasinin yaninda ihtar kosulu da
aranmaktayken, tazminat ac¢isindan vadesinde ifa edilememesinde miiteahhidin
kendinden kaynakli kusuruna bakilmast gerekmektedir. Temerriide diisen
miiteahhidin borcu devam edeceginden zamaninda edimini yerine getirmediginden
dogan zararlardan da ayrica sorumlulugu bulunmaktadir. TMK’ nin 125. Maddesinde
de belirtildigi iizere miitemerrit borglu, sézlesmeyle verilen uygun ek siire igerisinde
borcunu ifa etmemisse, siire verilmesini gerektiren bir durum séz konusu degil ise
alacakli borcun ifasini ve bu gecikme sebebiyle ugradigi zararlarin tazminini isteme

hakkina sahiptir.
YHGK. 16.01.2013 tarihli 2012/13-592 E. 2013/65 K. numarali kararinda**;

“Eser sozlesmeleri tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme tipinde olmasindan
dolayr temerriide diisme durumu séz konusu olmasit halinde, temerriidiin hukuki
sonuglart agisindan BK. m.106-108deki diizenlemelere tabidir. Bdylece genel
hiikiimlerden ayrilarak, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelere ozel hiikiimler
getirilmistir. Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde miitemerrit borgluya karsi,
alacaklhimin ii¢ ayri se¢imlik hakki bulundugu gériilmektedir. Aynen ifa ve
gecikmeden dolayr tazminat isteme hakki; sozlesmeyi feshederek miispet zararini
talep hakki; sozlesmeden donerek menfi zararini isteme hakkidir. Arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesinde arsa sahibinin sozlesmeden dogan hakki insaatin zamaninda
bitirilip teslim edilmesini isteme hakkidir. Miiteahhidin edimini zamaninda ifa
etmemesi nedeniyle arsa sahibinin gecikmeden kaynaklanan kira tazminatini talep
hakki ise kanundan dogan bir haktir (BK. m.106/1). Temerriide diisen bor¢luya

alacaklimin uygun bir ek siire vermesi, temerriide ragmen alacaklinin ne kadar

140 yener, (2011), s. 45.
YIYHGK.,  E.2012/13-592, K.2013/65, T.16.01.2013  [Cevrimigi]  Erisim  Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 02.04.2020)
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stireyle edimin ifasimt kabule riza gosterdigini belirtir. Kugkusuz yasa uygun bir ek
siire verilmesi suretiyle bor¢luyu temerriidiin sonuglarindan kurtarmak igin son bir
sans tammistir. Ek stirenin uygunlugunun tespitinde her somut olayin ozelliginin
gerektirdigi iyi niyet kurallarina riayet edilip edilmedigine bakarak degerlendirmek
gerekir. Alacaklinin miitemerrit bor¢luya makul ek stire tanimig olmasina ragmen, bu
stirenin sonunda da edimini ifa etmezse artik ayrica bir ihtara gerek olmaksizin BK.
m. 106 daki secimlik haklardan herhangi birisini kullanabilecektir. Meger ki BK. m.
107 de sayilan nedenlerden birisi soz konusu ise alacakli, bor¢luya uygun ek siire
vermeden de, BK. m. 106 daki seceneklerden birini kullanabilir. Bor¢lunun hal ve
davramsindan siire verilmesinin etkisiz olacagimin anlasiimasi; temerriit alacakl
yontinden aynen ifayi faydasiz hale getirmigse; sozlesmede ifa tarihinin kesin olarak
saptanmasi halleri olarak sayilabilir.” seklinde belirterek temerriitten dogan haklari

ve kullanilma sartlarini belirtmistir.

Miiteahhidin temerriide diistiigii durumlarda arsa sahibi hi¢bir talepte bulunmadigi
takdirde aynen ifasini talep ettigi kabul edilir. Ancak arsa sahibinin aynen ifanin
haricen de secimlik haklart da mevcuttur. Edimin ifasindan vazge¢me ve
sOzlesmeden donme se¢imlik haklarindan birisini de kullanabilecektir. Arsa sahibi
secimlik haklarin1 kullanirken, sozlesmeden kaynakli zararlart mevcut ise menfi
veyahut miispet zararlarin1 da isteyebilecektir. Arsa sahibi edimin aynen ifasini
istemenin haricindeki se¢imlik haklar1 kullanmak isterse bunu miiteahhide derhal
bildirmelidir. Bildirmedigi durumlarda aynen ifasinin devami seklinde kabul
edilecektir, miiteahhidin temerriide distiigii i¢in borcu kendiliginden son
bulmayacaktir. Arsa sahibinin miiteahhide derhal bildirimde bulunmasi degisen
piyasa kosullarinda se¢meyi diislindiigii se¢imlik hakkin ileride daha az karli konuma
diiserse secimlik hakkim miiteahhit aleyhine olarak degistirilmesinin Oniine
gecmektir. Se¢imlik hakkin belirtilmemesi belirsizlik olusturarak ileride olusabilecek
kosullar da tahmin edilmesi gii¢ olacagindan miiteahhit a¢isindan menfaat ihlallerine

yol acabilecektir'®?,

Secimlik haklar aynen ifa, sozlesmenin ifasindan vazge¢cmek ve sozlesmeden

donmektir. Arsa sahibi miiteahhidin temerriide diismesiyle bu haklardan birisini

1420 guzman ve Oz, (2015), s. 505.
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secebilecektir ve temerriitten dogan hakki tek kullammlik bir haktir'®?

. Se¢mis
olunan hak onun diger se¢imlik haklarin1 kullanma hakkini sona erdirecektir. Birden
fazla secimlik hak secilemeyecegi gibi sectigi hakkin haricindeki haklara bagh

talepleri de isteyemeyecektirl44,

Arsa sahibinin miiteahhidin temerriide diismesi durumunda derhal miiteahhide
bildirerek sozlesmeden donebilecek yahut sozlesmeye gore {stlenilen edimin
ifasindan vazgegerek sézlesme son bulacaktir. S6zlesmenin gecmise etkili olarak
ortadan kalkmasi durumunda arsa sahibi ve miiteahhit karsilikli olarak yerine
getirdikleri edimlerin iade edilmesini isteyebilirler'*>. Bunun yaninda arsa sahibinin,
miiteahhidin temerriiddiinden kaynakli olarak sdzlesmenin sona ermesinde bir zarar1
bulunuyor ise bu zararin tazminini miiteahhitten isteyebilecektir. Ancak miiteahhit
temerriide diismesinde kendi kusursuzlugunu ispat ederse artik s6zlesmenin ge¢cmise
etkili olarak kalkmasindan dolay1 dogan zararin tazmininden sorumlu olmayacaktir.
Soézlesmenin hiikiimlerinin gecmise etkili olarak ortadan kalkmasina sézlesmeden
donme adi verilir. S6zlesme hiikiimlerinin derhal bildirimde bulunulmasiyla ileriye
yonelik olarak ortadan kalkmasina sézlesmenin feshi denilir. Arsa sahibi se¢imlik
haklar1 olarak edimin aynen ifasiyla birlikte gecikme tazminati isteyebilir,
sOzlesmenin feshi ile birlikte miispet zararini yahut sdzlesmeden donerek menfi
zararlarimin tazminini isteyebilecektir. Menfi zarar arsa sahibinin miiteahhide
giivenerek sozlesmeye sadik kalmasindan dolay1 ortaya ¢ikan zarardir, sozlesme tam
ve zamaninda ifa edilseydi arsa sahibinin o zarara ugramayacagi anlamma gelir'®.
Menfi zarar ile miispet zarar birlikte istenemez. Ancak arsa sahibi menfi zararinin
daha fazla olmas1 durumunda miispet zarar1 degil de menfi zararinin tazminini talep
edebilecektir. Bunun aksi durumunda miispet zararlari, menfi zararlarindan fazla ise

miispet zararlarinin tazminini isteyebilecektir'®’.

1438elici, O. (1978) Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu. Istanbul: Fakiilteler Matbaast,
s.131.

144Demir, M. D. (2017) Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi. 1. Baski. Istanbul: Seckin Kitapevi , s. 77.

4SHavuteu, A. (2011) ifa Engelleri ve ifa engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar. Istanbul: Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, s. 334.

146yiicel, O. (2008) BK 358/1 Hiikmiine Gore Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baglama ve Isi Siirdiirme
Borcu: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 57( 3), s. 779-790.

“TAtamer, Y. (2010) [fa Engelleri Hukukunu Yeniden Sistematize Etmeyi Diisiinmek: Borca Aykirilik
Tiirleri Yerine Yaptirumlar: Esas Alan Bir Sistematik. Istanbul: XII Levha Yaynlari, s. 253.
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2.3.1 Aynen Ifa Ile Birlikte Gecikme Tazminati Isteme Hakki

Tiirk Bor¢lar Hukuku bor¢lunun temerriidii durumunda alacakliya ii¢ se¢imlik hak
tanimistir. Bunlardan birisi de bor¢lunun borcunu aynen ifasini isteme hakkidir.
[fanin yerine getirilmesini istemenin diger secimlik haklardan en onemli farki bu
hakkin kullanilabilmesi ic¢in temerriide diisen miiteahhide tekrar bir siire verme
zorunlulugu olmamasidir. Siire verme zorunlulugu olmamasina ragmen arsa sahibi,
miiteahhide borcun aynen ifasi icin siire vermesi durumunda siire sona erdiginde
miiteahhit borcunu hala ifa etmemisse artik arsa sahibi derhal aynen ifadan
vazgectigini bildirmelidir aksi takdirde gelecek zamanda ifanin yerine getirilmesini

kabul edecegi kabul edilecektir!4e.

Edimin sdzlesmeyi imzalayan miiteahhit tarafindan siiresinde yerine
getirilmemesi durumunda arsa sahibi temerriide diisen miiteahhitten ifayr beklemek
yerine kendisi bizzat yahut {iciincii bir kisiyle anlasarak insaatin yapimini bitirebilir.
TBK’nin 473. Maddesinde eser meydana getirilirken yiiklenicinin kusurundan
kaynakli olarak, ayipli veya sozlesmeye aykir1 olarak eser ingast meydana
getirilecegi agikga anlasiliyorsa is sahibi bunu 6nlemek {izere uygun bir siire tayin
ederek yiikleniciye, ayibin veya aykirihigmn giderilmesini aksi halde hasar ve
masraflart kendisine ait olmak {izere, onarimin veya ise devamin bir {igiincii kisiye
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir sekline bir diizenleme yapmistir. Insaatin
miiteahhidin kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana
getirilecegi acgikga goriililyorsa arsa sahibi bizzat kendisi yahut mahkemeye
bagvurarak mahkemenin belirtecegi siire igerisinde ifasini yerine getirmesini
isteyebilecektir. Bu siireye ragmen miiteahhit edimini ifa etmezse arsa sahibi insaatin
tamamlanmas1 i¢in yapilan masraflart ve olusan hasarlarin bedelini miiteahhitten

almak iizere iiciincii bir kisiye yaptirabilecektir!4,

Insaatin bizzat arsa sahibi tarafindan tamamlanmasi yahut iiciincii bir kisiye
tamamlattirllmis olmasinin temerriide diisen miiteahhitten gecikme tazminati
alinmasina bir engel olusturmayacaktir. Miiteahhidin yapmasi gereken isi arsa sahibi
yapmigsa artik miiteahhidin edimi ifa borcu sona erecektir. Ancak arsa sahibi eksik

islerin tamamlanmasi igin gegen siire boyunca gecikme tazminat isteyebilecektir!®.

148 Erman, (2010), s. 86.
19 Kurt, (2012), s. 196.
150 Ayan, (2008), s. 163.
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Gecikme tazminatinin baglangici miiteahhidin temerriide diismesiyle baslar ve

151 Miiteahhidin borcunu

yapt ingasi ediminin tamamlanmasi anina kadar devam eder
ifa etmemesiyle olusan gecikme =zararlarinin karsilanmasina gecikme tazminati
denilmektedir. Gecikme tazminatinin amaci miiteahhidin yapiy1r zamaninda teslim
etmemesinden dolay1 arsa sahibinin o siiregteki malvarligindaki farki kaldirmaktir'®2,
Kapsaminda arsa sahibinin yapiy1 fiili olarak devralamamasindan kaynakli zararlari

153 Onemle belirtilmelidir

ile yapidan elde edecegi karlarin tamamini1 kapsamaktadir
ki gecikme tazminatini miiteahhidin insaati teslim borcunu reddederek tek basina
isteyemez. Arsa sahibi ancak aynen ifayla birlikte gecikme tazminati

isteyebilecektir®,

Gecikme tazminati isteme hakki arsa sahibi miiteahhide temerriide diismesi
durumunda ek bir siire vermis ise artik bu siirenin sona ermesiyle gecikme tazminati
baslayacaktir. Ancak ek bir siire vermemisse bu durumda miiteahhit temerriide
diistiiglinde arsa sahibi derhal bildirimde bulunarak edimin aynen ifas1 ve gecikme
tazminat1 haricinde bir secimlik hakki segmemis ise kural olarak yapinin ingasini ve
zamaninda teslim edilmemesinden dolay1r gecikme tazminatini istemis kabul

edilecektir®.

Miiteahhidin temerriidiinden kaynakli arsa sahibi zararlarin kargilanmasini istedigi
takdirde zararlarini ispat yiikiimliiliigli arsa sahibinde olacaktir. Gecikme tazminati
kapsaminda, miiteahhidin edimini zamaninda tam ve eksiksiz ifasina inanmasi
sebebiyle arsa sahibinin yaptig1 ve ise yaramayan giderleri, reddettigi sozlesmeler,

yoksun kaldig1 kazanglar ve ihtar bedelleri gibi zararlar bulunmaktadir®®,

Ozetle belirtmek gerekirse gecikme tazminati isteminde miiteahhit temerriide
diismiis olacak, meydana gelmis bir zarar ve zarar ile temerriit arasinda bir illiyet

bag1 olmas1 durumunda talep edilebilecektir'’.

Kural miiteahhit vadesinde edimini ifa etmemisse artik temerriide diiser ve bundan

BDogan, G. (2014) Siirekli Bor¢ Iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii, Ankara Barosu Dergisi, 59(4),
ss. 385-413.

12Tyran, S. (2012) Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii. 1. Bask.
Ankara: Seckin Yayinevi, s. 252.

153Dirican, G. (2007) Eser Sizlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamalari. 1.
Baski. Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 146.

1%40guzman ve Oz, (2015), s. 483.

155Yakuppur, (2009), s. 99.

6Kilhigoglu, A. (2013) Borglar Genel Hiikiimler. 23. Baski. Ankara: Turhan Kitabevi, s. 692.
157Demir, (2017), s. 79.
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sorumlulugu dogar. Kisaca miiteahhit vadesinde ifa etmedigi edimlerinde karine

158

olarak kusurlu sayilacaktir Ancak miiteahhit temerriide diismekte kendi kusuru

olmadigmi ispat ederse bu durumda tazminattan kurtulacaktir. Kusursuz oldugunu

ispatta delil sinirlamasi yoktur®,

Yap1 ingaat izni belgesini alimimi sozlesmeyle iistlenen miiteahhidin belediyeye
makul slirede basvuru yapmis olmasina ragmen ge¢ izin almasma dayali olarak
ingaatt zamaninda tamamlayamamasinda artik kusuru olmayacaktir ve dogan
zararlardan da sorumlulugu bulunmayacaktir. Kusursuzlugunu ispat agisindan ise bu

durumu miiteahhit her tiirlii delille ispatlayabilecektir®°.

2.3.2 Aynen Ifadan Vazgecerek Miispet Zararin Tazminini Isteme Hakka,

Arsa sahibi miiteahhidin temerriide diismesi durumunda secebilecegi haklardan
birisi de miiteahhidin edimini ifa etmesini isteminden vazgegerek miispet zararlarinin
tazminini isteme hakkidir. Bu haklar1 se¢imlik haktir. Arsa sahibinin ifasini istedigi

sey miispet zararindan daha énemli ise edimin aynen ifasim isteyebilecektir®?.

Miispet zarar arsa sahibinin miiteahhidin edimini yerine getirmemesinden
kaynakl1 olarak arsa sahibinin malvarliginda olan azalmalardir'®?. Yargitay 23. HD.

03.12.2015 tarihli 2014/6623 E. 2015/7866 K. Sayili kararindal®® miispet zarart,

“Miispet zarar, sozlesme nedeniyle cebe girmesi gereken paranin, girmemesi
nedeniyle meydana gelen zarardwr. Bu niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye
doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miispet zarar, sozlesmenin hig
veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de tamimlanabilir.
Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa
nedeniyle ifaya bagh ceza (TBK 179/2), secimlik ceza (TBK 179/1.), eksik isler
bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1) miispet zarar, insaatin yapimi
stiresince oturulacak ev i¢in 6denmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin enkaz
bedeline  yonelik talepler menfi (olumsuz) zarar kapsamindaki alacak

kalemlerindendir.” seklinde belirtmistir.

1%8Dogan, (2014), s. 405.

198ahin, T. (2012) Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii. 1. Baski.
Ankara: Seckin Yayincilik, s. 253.

160 ren, (2017), s. 1102.

1810guzman ve Oz, (2015), s. 508.

162 Eren, (2017), s. 1073.

18yargitay 23. HD. E.2015/7866, K.2015/7866, T.03.12.2015 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 15.04.2020)
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Aynen ifa ile birlikte miispet zararmin tazminini isteyen arsa sahibi, artik
miiteahhidin edim yiikiimliligiinii mispet zararinin karsilanmasi olarak degistirmis
sayilacaktir. Arsa sahibinin bu se¢imlik hakkini1 kullanmas1 mevcut arsa payi karsilig
insaat sozlesmesini sona erdirmeyecektir!®*. Arsa sahibinin temerriit durumunda
zararlarini eserin teslim zamanindaki degeri ile teslim edilmemesinden kaynakli arsa
sahibinin yapmis oldugu masraflar, mahrum kaldig1 karlardir ve diger zararlaridir.
Arsa sahibi diger zararlarin tazminini istemesi durumuna miiteahhidin

temerriidiinden kaynaklandigini ispat etmelidir'®®.

Miispet zararin hesabinda dikkate alinmasi gereken zaman ise arsa sahibinin
aynen ifadan vazgecip miispet zararini talep ettigini bildirdigi andaki degerlere gore
hesaplanacaktir. O andan sonraki zamanda meydana gelecek zarardaki artis yahut

azalmalar dikkate alinmayacaktir'®®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerdir. Miiteahhidin temerriidii durumunda arsa sahibi aynen ifadan
vazgecerek miispet zararlarimi 6demesini tercih etmesine karsilik kendi edimini
yerine getirmeli midir? Bu sorunun cevabi doktrinde tartismalidir. iki tarafa borg
yiikkleyen sozlesmeler irdelenirken taraflarin yiikiimliliikleri agisindan iki goris
bulunmaktadir. Bunlar “miibadele” teorisi ve “fark” teorisidir. Miibadele teorisi
geregince arsa sahibi hi¢ yerine getirilmeyen yahut bir kismi yerine getirilen edimin
zararin1 miiteahhitten isteyebilecek ancak buna karsilik kendi edimi olan arsa payini
devretmesi gerekecektir. Fark teorisine gore ise miiteahhidin edimini ifa etmedigi
kismu ile arsa sahibinin ifa ettigi edimi arasindaki farkin tazmini s6z konudur ve artik

arsa sahibi geri kalan edimini yerine getirmek zorunda olmayacaktir.

Miiteahhidin temerriide diismesinde her ne kadar kusur aranmaz ise de arsa
sahibinin miispet zararlarinin tazmini durumunda miiteahhidin kusuru aranacaktir.
Miiteahhidin kusurunun orani onun miispet zararlarin tazmininden sorumlulugunu
belirleyecektir. Miiteahhidin temerriide diismesinde arsa sahibinin kusurunun olmasi,

arsa sahibinin elde ettigi menfaatler gibi durumlarda tazminat bedelinden indirim

164 Kurt, (2012), s. 257.
165 Kurt, (2012), s. 258.
166 Erman, (2010), s. 102.
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yapilmasi sarttir'®’,

2.3.3 Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararlarin Tazminini Isteme Hakki

Miiteahhidin temerriide diismesi durumunda arsa sahibinin bir diger sec¢imlik

168

hakki ise s6zlesmeden donerek menfi zararlarinin tazminini isteme hakkidir™°. Arsa

sahibi secimlik hakki olan menfi zarar ve miispet zarar1 aymi anda isteyemez'®°.
Ancak bunlardan birisini segebilir. Sozlesmeden donme geriye yonelik sonug
doguracaktir. Arsa sahibinin yerine getirdigi edimlerin dnemi geregi geri istemesi
yahut miispet zararlarinin menfi zararlarindan fazla olmasi gibi durumlarda arsa
sahibinin sézlesmeden donerek miispet zararlarinin tazminini istemesi daha karh

olacaktirl’,

Arsa sahibinin soézlesmeden donerek menfi zararlarinin kargilanmasini talep
etmesi i¢in bunu derhal arsa sahibine bildirmelidir. Derhal bildirmeyen arsa sahibi
aynen ifay1 istedigi kabul edileceginden ileri bir zamanda aynen ifadan vazge¢mek
isterse bu durumda da miiteahhide ek bir siire vermek zorundadir'’. Ancak Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 124. Maddesinde belirtilen durumlarda ek siire verilmesine
gerek yoktur. Bor¢lunun bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin
faydasiz olacagi anlasilirsa; miitemerrit bor¢lunun edimi ifa etmesi alacakli i¢in artik
yararsiz olacaksa; borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde
gerceklesmemesi durumunda ifanin kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa,
artik arsa sahibi ek siire vermeksizin sozlesmeden donerek menfi zararlarinin

tazminini isteyebilecektir.

Arsa sahibinin sozlesmeden donmeyi istemesi halinde karine olarak menfi
zararlarimi talep ettigi kabul edilir. Ancak bazi istisnai durumlarda menfi zararlari
yerine miispet zararlarini isteyebilecektir. Fark teorisine gore arsa sahibi kendi
edimini yerine getirmemisse bile miispet zararlarini talep edebilecektir. Ancak
miibadele teorisine gore ise ancak kendi edimini yerine getirmisse talep
edebilecektir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde bir tarafin edimi sadece

para oOdemekten ibaretse sozlesmeden donmeden, sadece sozlesmenin ifa

¥7Tekinay, S., Akman, S., Burcuoglu, H. ve Altop, A. (1993) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. 7.
Baski. Istanbul: Filiz Kitapevi, s. 869.

1880 guzman ve Oz,, (2017), s. 508.

169 Atamer, (2010), s. 253.

1%0guzman ve Oz, (2017), s. 508.

M Tekinay et al., (1993), s. 178.
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edilmemesinden dogan zararlarin tazminini talep etmis olsa bile ddedigi bedelin

iadesi ile birlikte miispet zararlarmi da talep edebilir'’%.

Mentfi zararlar taraflarin s6zlesme yapmalarina ve geregi gibi tam ve zamaninda
ifa edilecegine gilivenerek sozlesmeye sadik kalinmasina ragmen bir tarafin edimini
yerine getirmemesinden kaynaklanan zararlardir'’®, Yargitay 23. HD. 03.12.2015
tarihli 2014/6623 E. 2015/7866 K. Sayili kararinda'’* menfi zarart;

“Menfi zarar, sozlesmede karsi tarafin edimini yerine getirilecegine olan giivenin
bosa c¢ikmasi nedeniyle ugranilan zarardwr. Diger bir deyisle taraflari arasinda
sozlesme iliskisi hi¢ kurulmamis olsaydi ugramilmayacak olan zararlardwr. Karsi
tarafin malvarligina girsin veya girmesin, sozlesme nedeniyle alacaklinin
malvarligindan ¢ikan ve yasal olarak harcanan paradir. Doktrinde agirlikli goriis ve
Yargitay uygulamasina gore, Olusan zarar menfi zarardir. Menfi zarar genel bir
anlatimla hukuken gecerli olmayan bir bor¢ iliskisinin gegerli olduguna inanmaktan
(giivenmekten) dogan zarardwr. Kisacasi alacaklimin sozlesme yaptigi i¢in ugradigl,
sozlesme yapmamis olsa idi ugramayacag zarar olup, sozlesmeye giivenilerek
vapilan harcamalarin tamami, baska bir anlatimla karsi tarafin malvarligina
girmese bile o sozlesme nedeniyle cepten ¢ikan paradir. Insaatin yapimi siiresince
oturulacak ev i¢in ddenmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin enkaz bedeline
yonelik talepler menfi zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir. Menfi zarar,
sozlesmeden donen alacaklimin  kusurlu borg¢ludan isteyebilecegi, bor¢lunun
sozlesmeye aykiri hareket etmesi nedeniyle sozlesmenin hiikiim ifade etmemesinin
sonucunda ortaya ¢ikan zarardir. Sozlesmenin feshini isteyen ve fesihte hakli olan
tarafin TBK'min 125. maddesinin iiciincii fikrasinin son ciimlesi uyarinca menfi

zararni talep etme hakki vardir.” $eklinde tanimlamistir.

Arsa sahibi miiteahhitle s6zlesme yaptig1 i¢in daha karl bir teklif sunan baska bir
miiteahhitle s6zlesme yapmamis olmasi, sozlesme yapilirken noterde yapilmasi yahut

arsa pay1 devrinin yapilmast i¢in gerceklestirdigi devir masraflar1 menfi zararlardir!’

Menfi zararlar arsa sahibi ispatlamakla miikelleftir. Bu zararlar fiili zararlar ve

12Buz, V. (2014) Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme. 1. Baski. Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 260.

130guzman ve Oz, (2017), s. 383.

Wyargitay 23. HD. E.2014/6623, K.2015/7866, T.03.12.2015 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 16.04.2020)

1Dirican, (2007), s. 147.
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kagirilan firsatlardir. Fiili zararlarin ispat1 belgelerle ¢ok rahat ispatlanabilecegi hatta
elinde belge bulunmasa dahi mahkemenin bilirkisi incelemesi sonucunda saptayacagi
zararla da ispat yiikiimliiliigiinii yerine getirebilecektir!’®. Ancak arsa sahibinin
kacirilmis firsatlarin tazminini isterken ispat etmesi oldukc¢a zordur. Arsa sahibi
reddettigi firsatlar1 ispatlamak zorunda olmamalidir bu durum arsa sahibinin zararini
tazmin etmesinin &niine gegecektir'’’. Yargitay 15. H.D. 08.11.2008 tarihli
2007/1093 Esas ve 2008/3760 Karar sayili kararinda'’® da belirtildigi iizere arsa
sahibinin ispat yiikii hafifletilerek kendisine yapilan teklifin ispati miimkiinse o
degerden eger degilse teklifin konusunu olusturan seyin o zamandaki piyasa rayig

degerleri dikkate alinarak saptanmalidir.

Arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini tek tarafli irade beyaniyla
kullanmasiyla birlikte sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkacaktir'’®.
Sozlesmeden donme hakki bozucu yenilik doguran bir irade beyanidir'®,
Sozlesmenin gegmise yoOnelik olarak ortadan kalkmasinin arsa sahibinin tercih
etmesindeki en biiyilk sebep artik ifanin bir anlam tasimamasi ve tazminat
taleplerinin de karsilanacagi konusunda tereddiit olmasidir'®l. Arsa sahibinin
sozlesmeden dondiigiinii bildirim i¢in mahkemeye basvurmasina gerek yoktur.
Ayrica sdzlesmeden dondiigiinii ihtar ederken sekil sart: da yoktur'®2, Sozlesmeden
donme beyan1 miiteahhidin eline ulagsmasiyla birlikte sonu¢ doguracaktir'®®. Ancak
Yargitay arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yerlesmis igtihat olarak arsa
sahibinin so6zlesmeden donme beyanini miiteahhidin kabul etmemesi iizerine ancak
mahkemeye basvurularak, hakimin Oncelikle sozlesmeden donmenin hakkinin
kullanilip kullanilamayaca@inin tespitini yapacak ve eger kullanabiliyorsa sézlesmeyi
feshi (donme) karar1 verecektir, donme hakkinin kullanilamayacagi durumlarda ise

dava reddedilecektir ve sozlesme gecerliligini korumaya devam edecektir!®,

6Bz, (2014), 5. 244.

177Sahin, (2012), s. 315.

"8yargitay 15. HD. E.2007/1093, K.2008/3760, T.08.11.2008 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 16.04.2020)

1%Demir, (2017), s. 85.

1800z, (2016), 5. 141.

181Qahin, (2012), s. 273.

182Serozan, (2007), s. 474.

183Yakuppur, (2009), s. 114.

184Erman, (2010), s. 104.
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Yargitay 15. H.D. 2005/1712 Esas ve 2006/1639 K. Tarihli kararinda®® da aynen
su sekilde belirtilmistir;

“Eser sozlesmelerinde sozlesmenin feshi durumunda, bu fesih iradesinin
beyaminin karst tarafa ulasmasiyla fesih olanakli ise de, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde miiteamerrit tarafin sozlesmenin feshine karsi ¢ikmasi veya tigiincii
kisilere pay devri olasilig1 gibi sebeplerin olmasi durumlarinda sozlesmenin feshi
ancak yargi karariyla miimkiin olacaknr. Sozlesmenin ileriye yéonelik olarak ortadan
kalkmasi mahkeme kararimin olmasina bagh bulundugu Dairemizin yerlegmis

ictihatlarinda mevcuttur.”

Ayrica TMK’nin 692. Maddesi geregince arsa payr devri karsiligi insaat
sOzlesmelerinde arsa sahibinin birden fazla olmasi durumunda ise feshin birlikte

istenmesi zorunludur.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde TTK’nin 18/3. Maddesi geregince
tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, s6zlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter aracilifiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla
veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile
yapilacaktir. Bu yollarla yapilmasi ihtarin gecerliligini etkilemeyecek, ispat kolayligi

saglayacaktir'®,

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin sozlesmeden donme
hakkinin ~ kullanabilmesi  sartlar1  her somut olaymm  ozelligine  gore
degerlendirilmelidir'®.  Aynen ifanin kabul edilmeyerek sézlesmeden donmeyi

tercih eden arsa sahibinin bu hakki kullanmas1 hakkaniyete uygun olmalidir.

Arsa sahibi sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak ortadan kaldirmissa sézlesmeden
donme iradesini miiteahhide bildirene kadar bir takim faydalar elde etmisse bunlar
menfi zararlarin tazminini isterken hesaplanan zarar miktarindan indirilecektir.
Hesaplanan menfi zarar miktarindan elde edilen faydalarin indirilmesine

denklestirme denilmektedir'®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ileriye yonelik olarak sona erdirilmesi,

Byargitay 15. HD. E.2005/1712, K.2006/1639, T.08.10.2006 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 17.04.2020)

18Qahin, (2012), s. 276.

187Erman, (2010), s. 106.

1888z, (2014), s. 273.
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sOzlesmeyle cezai sart kararlagtirilmigsa bunun istenilmesine engel degildir. Yargitay

15. H.D. 04.06.1998 Tarihli 1998/2081 E. 1998/2403 K. numarali kararinda*®®:

“Davali miiteahhit insaat seviyesinin %90 oranimin iizerinde gerceklestigini
savundugundan mahkemece uzman bilirkisiler araciligi ile kesif yapilarak insaatin
seviyesinin kesin olarak belirlenmesi 3/1 sayili Tevhidi I¢tihat karart dogrultusunda
feshin ileriye veya geriye etkili olarak gergeklestirilmesi gerektiginden... 3/1 sayuli
Tevhidi Ictihat inda belirtildigi iizere akdin ileriye etkili feshi halinde yine
sozlesmenin 14. maddesinde ongoriilen ceza-i sarta hiikmedilecegi, geriye etkili

olarak karar verilmesi halinde ise ceza-i sart talebinin reddedilmesi gerektigi...’
Seklinde belirtmistir.

2.4 Arsa Sahibinin Miiteahhidin Temerriidii durumunda Secimlik Haklarini

Kullanmast Icin Uygun Ek Siire Vermesi

Arsa sahibi miiteahhidin temerriide diismesiyle birlikte miiteahhitten iistlenilen
edimin aynen ifasi ile birlikte gecikme tazminati istedigi karine olarak kabul edilir.
Bu se¢imlik hakkini kullanmasi i¢in miiteahhide ek siire vermesine gerek yoktur.
Ancak edimin aynen ifasini istedigini bildirir bigcimde ek siire vermisse ve artik
aynen ifanin yerine getirilmeyecegine inancindan dolayr diger se¢imlik haklarin

kullanmak isterse miiteahhide tekrar uygun ek siire vermek zorundadir!®,

Arsa sahibinin her ne kadar aynen ifa ve gecikme tazminatinin haricindeki diger
secimlik haklarda uygun ek silire vermesi gerekiyorsa da bazi durumlarda bu haklar

ek siuire vermeksizin de kullanabilecektir.

2.4.1 Uygun Ek Siire Verilmesi Gereken Durumlar

TBK’nin 123. Maddesinde de belirtildigi iizere bor¢lunun temerriide diismesi
durumlarinda yiiklenilen edimin ifas1 i¢in kendisi bizzat makul bir ek siire
tantyabilecegi gibi hakimden de uygun bir ek siire verilmesi kararini isteyebilir.
Ancak alacakli edimin aynen ifadan baska bir secimlik hakkini kullanacaksa bu

durumda borgluya makul bir ek siire tanimak zorundadir®?.

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi

Byargitay 15. HD. E.1998/2081, K.1998/2403, T. 04.06.1998 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 19.05.2020)

190Demir, (2017), s. 87.

1910y, (2016), s. 175.
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durumunda ise arsa sahibi makul bir siireyi kendisi verebilecegi gibi hakimden de bu
stirenin belirlenerek miiteahhide ifanin yerine getirilmesi ic¢in ikinci bir hak
taninmasini isteyebilir. Arsa sahibi miiteahhidin {istlendigi edimin aynen ifasini
istemeyip diger se¢imlik haklarini kullanmak istemesi durumunda ise artik makul
stirenin verilmesi zorunluluktur. Verilen siireye ragmen edim yiikiimiinii yerine

getirmeyen miiteahhide kars1 arsa sahibi diger se¢imlik hakkini uygulayabilecektir.

Arsa sahibinin kendisinin bizzat verdigi makul siirenin hiikmii miiteahhide
ulasmasiyla birlikte sonug¢ doguracak ve siire islemeye baslayacaktir'®2,  Arsa
sahibinin verdigi siirenin uygun nitelikte bir siire olmamasi durumunda miiteahhidin
temerriidiine kars1 kullanilacak haklar1 nasil etkileyecegi konusunda doktrinde farkl
goriigler bulunmaktadir. Arsa sahibi silire tanidigini beyan ederek uygun
sayllamayacak siire vermigse de onun bu beyami artik makul siire vermis gibi
degerlendirilir ve bildirimden itibaren makul olan siire ne kadar olmas1 gerekliyse o
siire verilmis gibi sonu¢ dogurur'®®. Bu goriise gore makul siirenin miktarinin
belirtilmis olmas1 6nemli degildir, nemli olan siire verildiginin beyanidir. Bir baska
goriise gore ise arsa sahibinin tanimis oldugu siire makul degilse artik miiteahhide
bildirdigi bu siirenin hi¢bir hilkkmii olmayacak ve edimin aynen ifas1 haricindeki
secimlik haklarmin kullanimina engel olacaktir. Bu sebeple yeniden ve uygun bir ek

stire verilmesi gerekecektir.

Arsa sahibinin miiteahhide verdigi bu ek siire iistlendigi edimin ifasi i¢in son bir
sans olarak nitelendirilir. Hukuki agidan ek siire taninmasi ihtarla ayni hiikiimleri
dogurdugundan hukuki islem benzeri fiildir'®. Miiteahhit bildirilen bu ek siire
boyunca temerriit hiikiimlerince sorumlu olacaktir. Gecikme tazminatinin iglemeye
devam etmesi ile hasar ve zarardan sorumlu olmas1 gibi durumlar etkilemeyecektir.
Miiteahhit ancak {istlendigi edimi eksiksiz ifasiyla birlikte gecikme tazminatim

ddemesi durumunda sdzlesmeyi geregi gibi ifa etmis olacaktir'®,

Miiteahhide ek siire verilmesi i¢in Oncelikle miiteahhidin temerriide diigsmiis
olmasi sarttir. Temerriidiin kosullarindan biri olan ihtarda bulunma durumu ise
sonrasinda verilecek ek siireden farklidir. Temerriit i¢in yapilan ihtar ifanin yerine

getirilmedigini miiteahhide haber verme amacin1 tasirken burada ek siire verildiginin

192Tekinay et al, (1993), s. 946.
19Tekinay et al, (1993), s. 1266.
1%40guzman ve Oz, (2017), s. 501.
1%0guzman ve Oz, (2017), s. 503.
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beyani miiteahhidin edimini yerine getirmesi i¢in son olarak sans verilmesinden
ibarettir. Uygun bir ek silire verilmesi diirtistlik kurali geregince miiteahhidin
tistlendigi edime uygun miktarda olmalidir'®®. Ek siire verildiginin beyani miiteahhidi
temerriide diisiirmek igin yapilan ihtarda da belirtilebilir'®’. Arsa sahibinin
belirleyecegi uygun siire basiretli bir tacir olarak miiteahhidin yeterli donanim ve

isciyle edimini ifa edebilecegi miktarda siire vermelidir!®®,

Hukukumuzda temerriitten sonra sec¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in uygun
siire verilmesi hususunda herhangi bir sekil sarti ongdérmemistir. TTK’ nin 18/3.
Maddesine gore ise tacirler arasinda temerriide diisiirme, sézlesmeyi fesih yahut
sozlesmeden donme durumlarinda ihbar ve ihtarlarin noter aracilifiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitl elektronik posta
sistemi ile yapilacagi belirtilmigtir. TTK’nin saymis oldugu bu ihbar ve ihtar
edilmesi sartlar1 aslinda bir gecerlilik sarti olmadigindan ispat agisindan kolaylik

saglayan sekil sartlar1 olarak tercih edilmesi yerinde olacaktir'®,

Ek silirenin bitiminde miiteahhit edimini yerine getirir ve gecikme tazminatini
Oderse artik arsa sahibin diger se¢imlik haklarini kullanamayacaktir. Ancak
miiteahhit ek siireye ragmen edimini yerine getirmez ise arsa sahibinin tekrar bir
beyanda bulunmasmna gerek olmaksizin ek siirenin bildiriminde kullanacagini
bahsettigi secimlik hak dogrudan gergeklesir ve sézlesme sona erer’®. Ek siire
verilmesi bir hukuki islem benzeri islemdir. Hukuki islem benzeri fiiller, agiklanmis
olan iradenin hukuksal bir sonuca yoneltilmis olup olmadigina bakilmasinin bu
iradeye bir hukuksal sonu¢ baglanmasidir. Arsa sahibi ek siire verdigini belirtirken,
stireyi belirli bir zaman aralig1 yahut belirli bir tarih olarak verebilir. Verilen siirenin
tartismaya yol acacak derecede ucu acik ve belirsiz olmamalidir. “Makul siirede”
seklinde belirterek siirenin belirsizligi var ise bu durumda yapilan ek siirenin

verildigi bildirimi gegersiz sayilacaktir?®:,

TBK’nin 123. Maddesi geregince her ne kadar arsa sahibi uygun siireyi kendisi
belirleyebilecekse de bu siireyi belirlenmesini hakimden de talep edebilecektir. Arsa

sahibince verilen bu siirede ihtilaf ¢ikmasi durumunda hakime bagvurulmasi artik

196Selici, (1978), s. 175.
197()z, (2016), s. 175.
198Selici, (1978), s. 171.
199Gahin, (2012), s. 217.
20Demir, (2017), s. 89.
201K urt, (2012), s. 240.
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zorunludur. Uygulamada da arsa sahibinin belirttigi siirenin makul olup olmadig:
hususu ¢ogu zaman taraflar arasinda bir ihtilaf konusu olmaktadir. Bu durumun
ihtilafa yer verilmeksizin hakime bagvurularak belirlenmesinin istenmesi daha

uygunluk arz edecektir?®

. Arsa sahibinin vermis siire, aslinda olmas1 gereken makul
siireden daha uzunsa bu durumda arsa sahibince verilmis bu siire gecerli olacak ve

yapilan bildirim gegerli bir hukuki islem doguracaktir.?%®

2.4.2 Arsa Sahibinin Miiteahhidin Temerriidii durumunda Secimlik Haklarini

Kullanmasi Icin Uygun Ek Siire Vermesine Gerek Olmayan Haller

Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinde miiteahhidin temerriidii durumunda aynen
ifasini istemeyen arsa sahibi diger se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in kural olarak
uygun bir ek siire vermelidir. Ancak TBK’nin 124. Maddesinde belirtilen durumlarda
ek siire verilmeden de diger secimlik haklar arsa sahibince kullanilabilecektir. Ancak
arsa sahibi her ne kadar TBK’nin 124. Maddesinde belirtilen bir durum olsa bile

miiteahhide edimin aynen ifasi i¢in ek siire de verebilecektir.

TBK’nin 124/1. Fikrasinda belirtildigi iizere miiteahhidin icinde bulundugu
durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyorsa aynen ifa
haricindeki se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢cin uygun ek siire verilmesine gerek
yoktur. Yaptig1 ise nazaran ¢alistirdig1 is¢i sayisinin yetersiz olmasi, yeterli malzeme
ve donaniminin olmamasi, yapi insaati i¢in alinmasi gereken izin belgelerinin
alinmasi i¢in higbir islemde bulunulmamis olmasi gibi durumlarda miiteahhide
verilecek uygun silirede bitiremeyecegi anlasiliyorsa arsa sahibi artik secimlik

haklarin kullaniminda ek siire vermeden tercih yapilabilecektir?®,

Yargitay 11. H.D. 06.05.2019 Tarithli 2018/858 E. 2019/3417 K. numarali

kararinda?°®

“TBK’ madde 123 “Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, sézlesmenin
taraflarindan birisi temerriide diismesi durumunda diger taraf, borcun ifa edilmesi
icin uygun bir stire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir."

hiikmii ile karsilikli bor¢ yiikleyen soézlesmelerde taraflardan biri temerriide

202Eren, (2017), s. 1067.

203K urt, (2012), s. 242.

204Demir, (2017), s. 90.

MSyargitay 11. HD. E.2018/858, K.2019/3417, T.06.05.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 18.05.2020)
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diistiigiinde, diger taraf edimini yerine getirebilsin diye ek siire verebilecegini acik¢a
diizenlemigstir. Diger taraf, temerriide diisen tarafa verdigi uygun siireye ragmen
edimini yerine getirmedigi takdirde, TBK'minl25. maddedeki secimlik haklar
kullanabilir. TBK'min 123. maddede dngoriilen uygun siireyi temerriide diisen
bor¢luya vermeden TBK 125. maddede ongoriilen  se¢imlik  haklart
kullanamayacaktir. TBK 124. maddede ise, siire verilmesini gerektirmeyen durumlar
sinirly olarak sayilmis olup, miitemerrit bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya
tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagr anlasiliyorsa veya bor¢lunun
temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz kalmigsa veya borcun
ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde gerceklesmemesi iizerine,
ifanmin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa, diger taraf temerriide
diisen tarafa siire vermeden de TBK 125. ve devami maddelerdeki secimlik haklar
kullanabilir.” Seklinde belirtmistir.

TBK’nin 124/2. Fikrasinda ise miiteahhidin temerriidii sonucunda borcun ifasi
alacakli i¢in yararsiz kalmigsa artik arsa sahibinin miiteahhide ek siire vermesine
gerek olmadigi diizenlenmistir. Bu fikranin uygulanabilmesi i¢in miiteahhidin
temerriidii ile edimin ifasinin yararsiz kalmasi arasinda illiyet baginin olmasi
gereklidir. Edimin ifasinin yararsiz olmasinin sebebi temerriit degil ise bu durumda
temerriit hiikiimleri uygulanarak edimin aynen ifasiyla birlikte gecikmis tazminat
haricindeki se¢imlik haklarin kullanimi i¢in uygun ek siire vererek kullanabilecektir.

206

Aksi halde diger se¢imlik hak ve tazminatlari isteyemeyecektir®™°. Arsa pay1

sozlesmeleri agisindan bu fikranin uygulanmasia ¢ok fazla rastlanilamamaktadir®®’.

Doktrinde bu fikranin uygulanmasi agisindan miiteahhidin arsa sahibi agisindan
yararsiz olacagini bilmesinin gerekli olup olmadigi konusunda farkli goriisler
bulunmaktadir. Bir goriise gore bu fikranin uygulanarak ek silire verilmesi
zorunlulugu olmamasi i¢in arsa sahibi agisindan yapinin zamaninda ve geregi gibi ifa
etmemenin agik¢a yararsiz olacagi miiteahhit agisindan anlasilir olmalidir. Yahut
arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde temerriit durumunda yapinin yararsiz olacagi
actkca yazilmalhidir®®, Baska bir goriise gore ise temerriide diisiilmesi durumunda

ifanin yararsiz kalacagi miiteahhit tarafindan agik¢a anlasiliyor ve yararsiz kalmasi

206Tekinay et al., (1993), s. 951.
27Demir, (2017), s. 91.
208Gahin, (2012), s. 225.
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arsa sahibinin 6zel sebeplerinden kaynaklanmayan bir durumdan ise siire verilmesine

gerek kalmayacaktir?®,

TBK’nin 124/3. Fikrasi borcun ifasinin belirli bir zamanda veya belirli bir siire
icinde gerceklesmemesi iizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden
anlasiliyorsa ek siire vermeden de edimin aynen ifasi disindaki secimlik haklarini

kullanabilecektir.

TBK’ya gore vade belirli siireli, belirsiz siireli ve kesin silireli vade olarak
siniflandirilir. Taraflar s6zlesmeyle vadeyi kesin siireli kararlastirilmas1 durumunda
arsa sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanirken uygun ek silire vermesine gerek
kalmayacaktir 21, Her belirli vade kesin vadeli kabul edilemez, borcun o vadeden
sonra artik kabul edilmeyecegi anlamma gelen bir irade beyan1 da olmalidir?!,
Uygulamada her olay i¢in niyetin varlif1 aranacagindan bu niyetin agik¢a vurumu
icin “mutlaka”, “en gec”, “tam ve eksiksiz olarak” gibi kavramlarla belirli bir tarih
yazilmas kesin vadede niyetin varligini ispat icin netlik saglayacaktir?*2. Ornegin
sOzlesmeye 12.12.2022 gibi bir tarih yazilmasi her ne kadar belirli vadeli ise de tek
basina temerriit durumunda edimin ifasimin kabul edilmeyecegi gibi bir niyeti
yansitmayacaktir. Ancak en ge¢ 12.12.2022 tarihinde, mutlaka 12.12.2022 tarihinde,
tam bir sekilde 12.12.2022 tarihinde yapinin teslim edilecegi vadeleri artik kesin
vadeli kabul edilecektir. Uygulamada Yargitay da kararlarinda®® ¢ogunlukla sadece
belirli tarihin yaninda agikca artik ifayr kabul etmeyecegi niyetini aramaktaysa da
istisnai olarak belirli vadeyide yeterli oldugu seklinde kararlar verebilmektedir.

Yargitay 15. H.D. 09.04.2019 Tarihli 2018/3871 E. 2019/1637 K. numarali

kararinda®!*;

“...diizenleme gseklinde gayrimenkul satiy vaadi ve kat karsiligi insaat
sozlesmesinin 2. maddesinde yiikleniciye yapilacak insaatla verilecek bagimsiz
boliimler gosterilmis, yiikleniciye birakilacak bagimsiz boliimlerin teslimi gereken
tarih ya da insaatin seviyesine gére asamali devir éngoriilmemis olup, yapt kullanma

izin belgesi alma miikellefiyeti de yiikleniciye birakilmis oldugundan yiiklenici ancak

290guzman ve Oz, (2017), s. 523.

210Eren, (2017), s. 1069.

211 0guzman ve Oz, (2017), s. 523.

212Qahin, (2012), s. 227.

213Gahin, (2012), s. 228.

Zyargitay 15. HD. E.2018/3871, K. 2019/1637, T. 09.04.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 24.05.2020)
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insaati sozlesme ve ekleri tasdikli ruhsati projesi ile imara uygun olarak tamamlayip
vapt kullanma izin belgesini alip teslim ettikten sonra arsa sahiplerinden tapu
paylarimin  kendisine devrini isteyebilecektir. Yiikleniciye verilecek bagimsiz
boliimlerin devri icin kararlastirilmis kesin vade olmadigi gibi, yiiklenicinin bu
bagimsiz béliimlerin hakettigi halde kendisine devrini talep ettigi ve arsa sahiplerini

temerriide diistiren ihtart bulunmamaktadir.”
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BOLUM 3: MUTEAHHIDIN TEMERRUDU SEBEBIYLE ARSA
PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1 Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesinin Hukuki Niteligi

TBK’ya gore sozlesmelerin sona ermesi iistlenilen borg iliskisinin ani edim yahut
stirekli borg iligkisi olmasina gore degisiklik gosterecektir. Ani edimli sézlesmelerin
son bulmasi edimin ifa edilmesiyle birlikte kendiliginden sona erecektir. Siirekli borg
iligkilerinde ise belirlenen siirenin dolmasiyla sona erecektir. Ayrica taraflar
sOzlesmeyi ortak irade beyanlariyla da siirekli borg iligkilerinde vadesinden yahut ani
edimli sozlesmelerde edimin ifasindan once sona erdirebilirler. Bu durum “ikale

sozlesmesi” olarak da adlandirilir?®.

Ayrica sozlesmeler ortak irade beyanlariyla yahut kendiliginden sona ermesinin
yaninda tek tarafli irade beyanlariyla da sona erebilmektedir. Temerriit durumunda
kars1 tarafin se¢imlik haklarini kullanmasi sonucunda da sozlesme sona erebilir.
Sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kaldirdig: hakkin adina s6zlesmeden donme
denilirken, s6zlesmenin tek tarafli irade beyaninin bildirildigi tarif itibariyle ileriye
yonelik olarak ortadan kalkmasina sdzlesmenin feshi denilir?®. Siirekli borg
iligkilerinde sozlesmeden donmek miimkiin degildir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin edimin tiirii agisindan hangi tiire girdigi doktrinde tartigmalidir?®’.

Ancak bu durum secimlik haklarin kullanimimi etkileyeceginden oOnem arz

etmektedir.

S6zlesmeden donme, bozucu yenilik doguran bir haktir. Gegmise etkili sonuglar
dogurdugundan taraflarin s6zlesmenin kuruldugu andaki hallerine dénmesini

saglamay!r amagclamaktadir?®

. Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmeleri atipik olmasi
sebebiyle miiteahhidin borcu agisindan TBK’ nin eser sézlesmesi bagligi altindaki
hukuk kurallar1 ¢ercevesinde uyarlanarak uygulanacaktir. Ornegin TBK’ da yer alan
eser sozlesmesi hiikiimlerinin kiyasen ingaat sdzlesmelerine uygulanmasi
durumunda, miiteahhit iistlendigi yap: insa edimine zamaninda baglamamasi veya

sozlesme hiikiimlerinde belirlenen siirede tamamlayamayarak isi geciktirmesi ya da

215Yavuz, (2014), s. 1096.
216Tekinay et al., (1993), s. 1289.
27 Atamutlu, (2014), s. 142.

2180 guzman ve Oz, (2015), s. 435.
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arsa sahibinden kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin
acikca miiteahhidin isi sozlesmeyle kararlastirilan siirede tamamlayamayacagi
anlasilirsa, arsa sahibi sozlesmede yapinin teslimi igin kararlastirilmis olan giinii
beklemek zorunlulugu olmadan s6zlesmeden donebilir. Bu hiikiim uyarinca da arsa
sahibi sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak sonlandirabilecektir. Ancak Onemli
belirtilmelidir ki miiteahhidin temerriidi durumunda arsa sahibinin se¢imlik
haklarindan birisi olan s6zlesmeden donme hakkinda miiteahhidin kusuru aranmaz.
Sozlesmeden donmenin haricinde tazminat istemi var ise artitk tazminatin

belirlenmesinde miiteahhidin kusur oranina bakilarak miktar tayin edilecektir.

Sozlesmenin feshi de bozucu yenilik doguran bir haktir?®®. Fesih karsi tarafin
rizast olmaksizin, fesih beyaninin ulagsmasiyla birlikte sdzlesmeyi ileriye yonelik
olarak sona erdirme hakkidir??’. Fesih hakkinin gegerli olarak kullanimiyla birlikte
taraflarin edim yiikiimliiliikkleri de ortadan kalkacagindan artik arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmelerinin taraflar1 birbirlerinden sozlesme geregi iistlendikleri ancak
yerine getirmedikleri edimlerin ifasini talep edemeyecektir??!. Sozlesmenin olagan
fesih ve olaganiistii feshi seklinde farkli kavramlarda kullanilmaktadir. S6zlesmeyi
olagan fesih etmek, ifas1 belirsiz siireli s6zlesmelerde fesih iradesi beyaninin karsi
tarafa iletilerek sona erdirilmesidir. S6zlesmenin olaganiistii fesih edilmesi ise belirli
yahut belirsiz siireli s6zlesmelerde hakli bir sebepten yahut edimin ifasin1 engelleyen
durumlarin varligindan dolay1 sézlesmenin vadesinden 6nce ileriye yonelik olarak
sona erdirilmesi durumuna denilmektedir. Doktrinde bu ayrimin haricinde siireli
fesih ve siiresiz fesih ayrimi da yapilmistir?®2. Sozlesmenin siireli fesih edilmesi,
fesih beyaninda “fesih siiresi”, “bildirim 6neli” olarak belirtilen siirenin ge¢mesi ile
fesih gerceklesir. Siiresiz fesihte ise yapilan sozlesmenin fesih edilmesi beyaninin

kars1 tarafa ulagmasiyla hiikiim ve sonuglarim dogurdugu fesih bigimidir??3.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriidii durumunda arsa
sahibinin s6zlesmeyi sona erdirecegini bildirmesinin sézlesmeden donme mi yoksa
sOzlesmenin feshi mi olarak degerlendirilecegi konusu tartigmalidir. Bu tartigma arsa

pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin edimin niteligi itibari ile ani edimli ya da siirekli

219Bugz, (2014), s. 80.

20Dyrak, Y. (2015) Arsa Payr Karsihgi Insaat Sézlesmesi, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 6(3), ss. 207-252.

221K ostakoglu, (2017), s. 528.

222Gerozan, (2007), s. 115.

23Bugz, (2014), s. 82.
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edimli sézlesme olup olmadigir konusunda birlik saglanamamasindan dogmaktadir.
Ani edimli sozlesme olarak nitelendiren yazarlar arsa sahibinin yapmis oldugu
sozlesmenin  sona  erdirilmesi  bildirimi  sdzlesmeden donmek  olarak
nitelendirmektedir. Siirekli borg iliskisi olarak nitelendiren yazarlara gore ise
sOzlesmenin sona erdirilmesini beyan eden arsa sahibinin sézlesmeyi fesih etmek

istendigi seklinde anlasilmasi gerektigini savunurlar??,

Sozlesmeden donme beyani oldugunu diisiinenler, arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmelerinin karma yapiya sahiptir ve miiteahhidin yap1 insa edecek olmasi eser
sOzlesmesine paralel diizenlemelerle degerlendirilecektir. Eser sozlesmelerinde
yiiklenici bir sonu¢ meydana getirmeyi listlenir. Bu sonu¢ meydana getirilmesiyle bir
anda is sahibine devredilir bu sebeple eser sozlesmelerinde is sahibinin ¢ikarlarini
devrile birlikte bir anda kazanir. Is sahibinin sonucu meydana ¢ikarana kadar
yaptiklari arsa sahibi acisindan kazanilmis bir menfaat olarak nitelendirilmez. Eser
sO0zlesmesinde yiiklenicinin iistlendigi edim planlanmis olan eseri yaratma borcudur.
Eserin yaratilmasi sonucun tamamen meydana gelmesiyle olacagindan yiiklenicinin
aradaki harcadigi zaman, emek ve sermaye hesaba katilmaz. Eser sozlesmesinin
yapist dikkate alindiginda da yiiklenicinin edimi ani edimli olarak
nitelendirildiginden arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhidin ifa borcu
ani edimdir. Bitmemis bir edimden sozlesmede belirlenen menfaat elde
edilemeyeceginden arsa sahibinin miiteahhidin temerriide sebebine dayali olarak
yapmis oldugu sozlesmenin sona erdirilecegi bildirimi soézlesmeden donme
bildirimidir’®. Yani sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkacaktir??®.
Sozlesmenin gegmise etkili olarak ortadan kalkmasi durumunda miiteahhit
sOzlesmenin ifas1 i¢in yerine getirmis oldugu ve arsa sahibinin malvarligindaki artis
saglayan edimlerin karsiligin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep
edebilecektir. Arsa sahibinin sdzlesmeden vazgectigi beyaninin fesih olarak
nitelendirilmesi durumu miiteahhit agisindan aleyhe olan bir durum yaratir. Ciinkii
miiteahhit talep edecegi sey insaat1 bitirdigi orandaki kismi1 kadarini degil sadece arsa

sahibinin malvarhiginda meydana gelen artis miktarim isteyebilecektir??’,

Arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirme beyaninin sézlesmenin feshi oldugunu

224 ptamutlu, (2014), s. 143.
225Gahin, (2012), s. 298.

26 Atamutlu, (2014), s. 142.
221 atamutlu, (2014), s. 143.
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savunan goriise gore ise, sozlesmenin siirekli edimli oldugunu ve miiteahhidin
yapmis oldugu oranda edimlerinin karsiligimi talep hakki bulundugunu
savunmaktadirlar. Buna gore arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhit
sadece yapiyr zamaninda ve eksiksiz teslim etme edimini {istlenmez, o yapinin
meydana gelmesi i¢in emek harcamayi da {istlenmektedir. Aslinda miiteahhit arsa
sahibi i¢in bir igi yapma edimini iistlenmistir ve bu edimlerin nitelikleri dikkate

228 Miiteahhidin yapmis

alindiginda s6zlesmenin edimi siirekli borg iliskisi olacaktir
oldugu emek ve harcamalar sadece edimin yerine getirilmesi i¢in yapilmis hazirlik
sathasi degildir, listlenmis oldugu edimin bir pargasidir bu sebeple miiteahhidin de
bir hak iddia etmesi olmalidir. Bir malin bedelini kullanilan malzemeler ile meydana
getirirken harcanilan emek belirler. Bu sebeple miiteahhit her ne kadar yapiy
zamaninda ve eksiksiz yerine getirememisse de edimin ifas1 icin belirli bir agamaya
getirdigi yapi lizerinde malzeme bedeli ve harcadigi emek mevcuttur. Bu kismi
edimlerin karsiligini yaptig1 oranda isteyebilmelidir. Sonug itibariyle bu goris

miiteahhidin menfaatlerini 6n planda tutar®?®.

Bir bagka goriis ise ani edim- siirekli edim birlesimidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmeleri her iki edim Ozelligini de tasimaktadir. Bu goriise gore arsa pay1
karsiligi sozlesmeleri ani edim niteligini tagimaktadir ancak her somut olayin
ozellikleri ayr1 ayr1 degerlendirilmeli ve durumun gerekliligi arz ederse siirekli borg

iligkisi olarak degerlendirilmelidir.

YIBK 25.01.1984 tarihli 1983/3 E. 1984/1 K. Numarali kararina®® gore Eser
sOzlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme tipidir. Miiteahhidin kendisinden
kaynakli sebeplere dayanarak iistlendigi edimi sozlesmede kararlastirilan siirede
bitiremeyerek temerriide diismiis oldugu durumlar i¢in Borglar Kanunu’nda
buduruma 6zel bir hukuki diizenleme yapilmamistir. Borglar Kanunu’nda Genel
hiikkiimlerde (madde 106-108) tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmelerde borglunun
temerriidii  diizenlenmistir. Borglar Kanunumuzda (6zellikle eski BK. 106-108.
maddelerde) borglunun kismi temerriidiinden ve buna uygulanacak hiikiimlerden
bahsedilmemektedir. Bu sebeple bor¢lunun kismi temerriidi durumunda

uygulanacak kanun hiikiimleri temerriit basligiyla diizenlenen 106-108. Maddeler

2288ahin, (2012), s. 296.

229Atamutlu, (2014), s. 143.

20YIBK, E.1983/3, K.1984/1, T.25.01.1984 [Cevrimigi] Erigim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 24.05.2020)
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olacaktir. 108. maddenin 1. fikrasinda, "Bor¢lunun edimini kismi ifasin1 durumunda
ifa edilen edimlerin iadesi hakkinda kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
yiizden kanunun yorumlanarak "kanun i¢i" boslugun doldurulmasi gerekmektedir.
Kanun i¢i bosluk doldurulurken Medeni Kanunun 1. maddesi ile birlikte 2.
maddesinin 1. fikrasinda diizenlenen "diirtistliik kurali g6z 6niinde tutulmalidir. "Eser
sozlesmelerinde giliven esastir. Giiven kurali geregine sozlesmenin taraflari
sozlesmeden bekledikleri menfaatler agisindan hayal kirikligina ugramamalilar,
taraflar birbirlerinden bekledigi menfaati diisiinmeli ve mendi edimini de o
beklentinin karsilanmas1 beklentisine gore de kendi edimini ifa etmelidir.
Miiteahhidin ingaatin tamamlandigi oranda (miitemmim ciiz oldugu i¢in) arsa (is)
sahibine ait olacagi i¢in, sdzlesmeyi ileriye etkili olarak ortadan kaldiran arsa sahibi
de kabul ettigi veya kabul edebilecegi kisim kadariyla, iistlenilen edimin ifa edildigi
oranda karsiligin1 miiteahhide verecektir. Edimin karsilig1 olarak verecegi arsa payi
belirlenirken, yerine getirilen bu ifanin gegerli bir s6zlesmeye dayanilarak yerine
getirilmesi ile feshi soz konusu olan sozlesme tlirtiniin 6zelligi de gbéz Oniinde

tutulmalidar.

Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan eser sozlesmesi genel olarak "ani edimli"
sozlesmeler olarak degerlendirilmekte olsa bile eser sozlesmesinin bir tiirii olan
ingaat sozlesmeleri, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunu yerine
getirirken uzun bir zaman siiresi diliminde emek harcamasindan kaynakli olarak ve
edim borcunun bu yonden siirekli bor¢ iliskilerine 0zgli kurallarin da
uygulanabilecegi gozetilmesi gerekir. Kanunda da eser sozlesmeleri diizenlenirken
stirekli borg iligkilerine 6zgli kurallara yer verildigi goriilmektedir. Hukuk Genel
Kurulu kararinda da acikca belirtildigi iizere insaat sozlesmeleri "gegici siirekli
karmagig1" tarzinda Ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu

sekildedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerine yasanan sorunlarin objektif bir sekilde
¢oziimii ancak TMK’ 2. maddesinde diizenlenen diiriistliitk kuralindan yararlanmak
suretiyle miimkiin olabilir. Tiirk-Isvicre Hukukuna gore, bu gibi durumlarda Medeni
kanunun 1. maddesinden degil, 2. maddenin 2. fikrasinda diizenlenen "hakkin kotiiye
kullanilmast yasagi kuralindan" yararlanilabilir. Hakkin kotliye kullanilmasi yasagi
kuralinin amaci hakime 0zel ve istisnai hallerde hakkaniyete uygun hiikiim verme

imkanini saglamaktadir. Isvigre Federal Kurulu'nun Medeni Kanun tasarisin1 Millet
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Meclisi'ne sevkinde soyle yer almistir: "Bir hakkin kullanilmasimin agikga
adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi igin biitiin
hukuki yollarin kapal1 bulundugu hallerde, MK. m. 2 f. 2 hiikmiiniin amaci1 zaruretten

dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir".

Ord. Prof. Dr. Andreas B. SCHWARZ''n goriisii ise: Medeni Kanunun 2/2.
Maddesi, kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu
kuralin ikincilligi geregi oncelikle her hukuki sorunda ona iliskin kanun hiikiimleri
uygulanacak ancak kanun hiikiimleri adalete aykir1 sonuglara yaratacaksa Medeni
Kanunu 2/2. maddesi gergek hakkin korunmasini saglayacaksa uygulanabilecektir.
Olayda miiteahhidin yapmin tamamladigi kismmin kapsami degerlendirildiginde
yalnizca BK.nun 106-108. Maddelerinin uygulanmasiyla ¢6ziimlenecekse,
sOzlesmenin feshi s6z konusu olacaksa artik bu kanun hiikkiimlerinin hukuki
sonuglarini doguracaktir. Artik bu gibi durumlarda, insaat s6zlesmesinin miiteahhidin
edim borcu 6zelligi de sonucu etkileyecektir. Ancak olayin niteligi ve 6zelligi geregi
¢coziimlenirken 106-108. maddeler hiikiimleri uygulanmasi gerekir ve uygulanmasi
adalete aykirilik teskil edecek olursa Medeni Kanunun 2. maddesi gozetilerek
sOzlesmenin feshinin siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi ileriye etkili sonug
doguracagi kabul edilmelidir. Bu hukukin sonucuna miiteakip miitemerrit durumda
olan miiteahhit, kismi ifasinin bedelini arsa sahibinden ve arsa sahibi de;
miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlari miiteahhitten talep edebilecekler ve bu

suretle taraflarin yararlar1 arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.

Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla
bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapinin tamamladigi kismimin kapsami o
dereceye ulasir ki, boyle bir durumda miiteahhidin bir kismi ifasinin karsilig
yalnizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi normal hallede
saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde
yararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteaahhit de sembolik bir karsilikla
yetinmek zorunda kalir. Oysa miiteahhidin olaydaki kusuru, bor¢lar hukuku
yoniinden miiteahhidin kismi ifasinin karsiligini belirleme bakimindan degil, is
sahibine 6demek durumunda kalacag tazminatin kapsamini tayinde 6nemlidir (BK.
m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa,
bazi istisnai hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede" adalete aykir1 sonuglara

neden olabilmekte ve bu kanun hikiimleri tatminkar olmaktan uzak
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kalabilmektedir.”

YIBK kararinda belirtildigi iizere, hakim &niine gelen uyusmazliklarda her somut
olayin durumu ve 6zelliklerini dikkate alarak TMK 2. Maddesi geregince diiriistliik
kurallarin1 da géz Oniinde tutmali ve arsa sahibinin arsa payir karsiligi ingaat
sOzlesmesini miiteahhidin temerriidii sebebiyle sona erdirme istegini sdzlesmenin
feshi mi yoksa sézlesmeden donme beyani mi olacagina agiklik getirmelidir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ani edimlidir ancak bazi durumlarda bir hakkin
kullanim1 gercek menfaat dengesinin ortaya c¢ikarilmasina aykir1 olabilecegi
durumlar ortaya cikabilecektir. TMK’nin 2. Maddesi geregince bir hakkin kullanimi
diiriistliik kuralina ayirilik teskil etmesi durumunda artik bu hakki kanun koyucu
korumayacagini ifade etmistir. Hakim TMK’ nin 2. Maddesini de g6z oniinde tutarak
somut olayr yorumlamali ve arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirme beyanini kural
olarak ani edimli s6zlesme oldugundan dolayr donme olarak nitelendirse de durumun
ozellikleri geregi menfaat dengesinin adaletsizlik yaratacagi durumlarda siirekli borg

iligkisi olarak nitelendirecek so6zlesmenin feshi olarak degerlendirecektir.

Her ne kadar arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri YIBK karari geregi ani-siirekli
edim karmasigi olarak nitelendirilmigse Yargitay diiriistliik kurali geregi farkli
belirlemeler de olusturmustur. Yargitay 15. HD. Arsa payr karsiligr insaat
sOzlesmelerinin sona erdirilmesi beyani kural olarak ge¢cmise etkili sonu¢ dogurur
ancak fesih beyani olarak nitelendirilebilmesi i¢in %90 ve {lizerinde edimi iistlenilen
yapinin bitirilmis olmasi sartim1 aramistir. Kural olarak soézlesmeden donme
sayllmasi durumunda miiteahhide harcadigi emek ve malzemelerin karsiligi dikkate
alinarak bir tazminat verilecekken soézlesmenin feshi durumunda miiteahhit yapiy
tamamladigi oran kadarin kadar kisma karsilik nakit alabilecegi gibi ingaati
tamamlama orani1 dikkate alinarak sézlesmedeki kararlastirilan arsa paymin devrini

de isteyebilecektir?3!,

Yargitay 15. HD. 14.01.2004 tarihli 2003/3057 E. 2004/88 K. Numaral
kararinda?®? da arsa sahibi, miiteahhidin uyar1 yapilmasma ve verilen ek siire
verilmesine ragmen insaat1 yarida birakip, terk ettigini, bu sebeple arsa sdzlesmeyi

feshetmeyi istemistir. Dava konusu olayda soézlesmenin feshi geriye doniikk sonug

Z31Erman, (2007), s. 117.
22Yargitay 15. HD. E.2003/3057, K.2004/88, T.14.01.2004 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 26.05.2020)
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dogurur. Boylece sozlesmenin taraflari arasindaki iligki en basta sozlesmenin
kurulmadan 6nceki haline doner. Bir bagka anlatimla, taraflar arasinda s6zlesme hig
var olmamis gibi olur. Bu durumda taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle
yiikiimliidiirler. Bu kuralin bir istisnas1 kat karsili§i insaat sézlesmeleriyle ilgili
25.1.1984 giin ve E.3 K.1 sayili Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Karariyla getirilmistir.
Insaatin biiyiik oranda bitirilmesi ( %90 iizerinde ) durumunda TMK 2.maddesi
geregince akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir. Bu diizenlemeyle saglanmak
istenen amag¢ miiteahhidin insaat1 tamamlamasina karsilik olarak hak ettigi oranda

tapu payinin kendisine devrini saglayabilmesidir.

Yargitay 23. HD. 05.02.2013 tarihli 2012/5310 E. 2013/523 K. Tarihli

kararinda®® ise;

“Dava, arsa payt karsiligi insaat sézlesmesine dayali tapu iptal tescil ve alacak
istemine iliskindir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin odedigi
bedele, baska bir anlatimla sozlesmeyle belirlenmis arsa payt veya bagimsiz
béoliimlere ya da satilmigsa miiteahhidin tescil yerine bedelini istemesi halinde
bedeline hak kazanabilmesi icin insaati sozlesme ve ekleri ile tasdikli proje ve insaat
ruhsati ile kamu diizeninden olan imar mevzuati ve bu dogrultuda ¢ikartilan Deprem
Yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak tamamlayip, arsa payr sahiplerine teslim
etmesi gerekir. 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayii Yargitay Ictihadi Birlestirme
Karari’'nda belirtildigi iizere somut olayin durumuna gore hakli gosterdigi
durumlarda TMK'nin 2. maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla Yargitay 15 HD'nin ve
Dairemiz'in gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda insaatin % 90
ve tizeri oranina ulagmasi ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede amaglanan
kullamima engel olusturmadigimin  belirlenmesi  halinde ileriye etkili olarak
sozlesmenin ortadan kalktigi, fesih kosullarimin gerceklestigi gozetilmeli ve buna
gore davacimin taleplerini karine olarak hak ettigi kabul edilmeli ve sézlesme
hiikiimleri de goz oniinde tutularak dava Kkarara baglanmal, bu kosullarin
olusmamasi halinde ise sozlesmenin geriye etkili fesih yani sézlesmeden donme

kosullarimin olustugu sonucuna variimalr.” Seklinde belirtilmistir.

ZYargitay 23. HD. E.2012/5310, K. 2013/523, T. 05.02.2013 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 16.05.2020)
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3.2 Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sozlesmeden Dénme

3.2.1 Sozlesmeden donme

Tiirk Borglar Kanunu’nu miiteahhidin temerriit durumunda ona makul ek siire
vermesi sartiyla bazi se¢imlik haklar1 kullanabilecegini diizenlemistir. TBK’ nin 125.
Maddesi ani edimli sozlesmeler dikkate alinarak diizenlendiginden alacaklinin
secimlik haklar arasinda sozlesmeden donme de sayilmistir. Eski kanun hiikmiinde
sozlesmeden donme kavrami yer almamaktaydi. Sozlesmenin feshi olarak gecen

kavramin szlesmenin geriye yonelik feshi anlaminda da yorumlanabilmekteydi®®*.

Sozlesmeden donme geriye etkili olarak sdzlesmeyi sona erdiren bozucu yenilik
doguran ve tek tarafli irade beyaniyla gerceklesen bir secimlik haktir. Bu se¢imlik
hak genellikle arsa sahibi agisindan artik yapinin tesliminin 6nemini yitirmesi yahut
miiteahhidin yapiy1 tamamlayip devrini yapacagina inancinin kalmadigi zamanlarda
kullanilir. Sozlesmeden donmenin sartlart olusmussa artik beyanin ulagmasi
yeterlidir. Ancak uygulamada Yargitay’in kabul ettigi goriise gore ise s6zlesmeden
donme beyanina miiteahhidin itirazi yoksa yani ortak irade mevcutsa beyanin
ulagsmasi1 sézlesmeden doniilebilmesine yeterli olmakta ve aksi halde sozlesmenin
sona erdirilmesi i¢in kesinlesmis yargi karar1 alinmasi sarttir. S6zlesmeden donme
hakkinin kullanilmasinin en 6nemli sartlarindan birisi ise temerriitten sonra makul
siire taninmali. Verilen siirenin makul siire olup olmadig konusunda itirazlarin
olmasi durumunda ise makul olma degerlendirmesini tarafsiz ve bagimsiz yargi
makamlar1 yapacaktir. Bu tiir itirazlarla ¢ok sik karsilagildigindan yargilamadan daha
hizl1 sonug¢ almabilmesi agisindan makul siirenin miiteahhide verilmeden Once
mahkemece bu siirenin miktar1 tespit ettirilerek verilmesi bu se¢imlik haklarin
kullaniminm1 hizlandiracaktir. Yargitay da kararlarinda sézlesmeden dénme hakkin
kullanimina iligkin miiteahhidin makul siire verilmesi yahut sdzlesmeden donme
hakkinin kullanimina iligkin bir itirazi olmussa donme beyaninin miiteahhide
ulagsmasini sdzlesmenin sona erdirilmesi i¢in yeterli olmadigini bu hakkin kullanimi
icin mahkemeye bagvurularak karar alinmasi gerektigini belirtmistir. Yargitay 15.

HD. 13.11.2019 Tarihli 2019/1278 E. 2019/4567 K. Tarihli kararinda®® da;

“Arsa payt karsiligi ingaat yapim sozlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden

23Kurt, (2012), s. 283.
B5Yargitay 15. HD. E.2019/1278, K.2019/4567, T.13.11.2019 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 19.05.2020)
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tek tarafli irade beyanmi ile feshi miimkiin olmayp taraflarin fesih konusunda
iradelerinin birlesmesi ya da fesih-donmenin mahkeme karart ile yapilmis olmasi
gerekir (Yargitay 15 HD’nin 06.11.2018 giin 2018/4396 Esas, 2014/4298 Karar
sayuli ve benzer ilamlari). Buna gére fesih ya da dénmeye bagh arsa sahipleri ve
yiiklenicinin alacaklar fesih iradelerinin birlestigi ya da fesih-dénme konusundaki
mahkeme kararmmin kesinlestigi tarihte istenebilir-muaccel olacaktr.” Seklinde

belirtilmistir.

S6zlesmenin gecmise yonelik ortadan kalkmasi beyanina karsilik miiteahhidin
itiraz etmesi durumunda artik sézlesmeden donme beyani sdzlesmeyi sonlandirmak
icin yeterli olmayacagindan mahkeme sozlesmeden donme sartlarinin ve bu hakki
kullanma kosullarinin uygunlugunu inceleyecek ve hakkin kullanimi yerindeyse
sOzlesmenin gecmise yonelik olarak ortadan kalktigina karar verecektir aksi halde

dava reddedilecek ve sozlesme ayakta kalacaktir®®,

Yargitay %90 ve iizeri bitmis yapilar i¢in temerriit durumunun olusmasi
durumunda arttk TMK’nin 2. Maddesi geregi sozlesmeden donmek diiriistliik

kuralina aykirilik teskil edeceginden bu durumda s6zlesmenin feshi istenebilecektir.

Sozlesmenin sona erme ani Yargitay’in uygulamalarinda deginildigi tizere
miiteahhidin itirazinin olup olmamasmna gore fark edecektir. Miiteahhidin
sozlesmeden donme beyaninda itirazi yoksa arsa sahibinin sézlesmeden donmeyi
bildirir beyaninin miiteahhide ulagsma anidir. Ancak taraflarin sézlesmenin gegmise
etkili olarak sona erdirilmesi iizerinde anlasamamis olmalar1 durumunda eda davasi
acilacak mahkeme sozlesmenin sona erdirilmesi sartlar1 irdeleyerek hiikiim
kurulacaktir. Bu hiikiim s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erdirilmesi yoniinde

ise artik sdzlesme bu mahkeme kararinin kesinlesmesiyle son bulacaktir®®’.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde temerriit durumunda yahut se¢imlik
haklarin1 kullanirken makul siire vermesinde arsa sahibi {istiine diisen kiilfetleri
yerine getirmemisse soOzlesmenin gecmise etkili sona erdirilmesi beyaninin
hiikmiiniin ne olacag: tartisma konusudur. Bu duruma gore bir gériis TBK’nin eser
sOzlesmesi baslig1 altinda ve fesih karsiligi tazminat olarak diizenlenen 484.
Maddesindeki tazminat olarak kabul eder. Arsa sahibi eserin tamamlanmasindan

once olan kismin karsiligini 6demek ve miiteahhidin biitiin zararlarimi gidermek

236Erman, (2010), s. 104.
237Erman, (2010), s. 95.
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kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir. Bu goriise gore gegersiz bir temerriide diigiirme
yahut s6zlesmeden dénme beyani var ise fesih karsilig1 tazminat kabul edilecektir®®,
Ancak Yargitay’in da katildigi bir diger goriis ise TBK. 484. Maddesindeki
tazminatta herhangi bir sebep bildirmeksizin s6zlesmeyi sona erdirecegi durumlardir
bu yiizden fesih karsiligi tazminat olarak kabul etmek arsa sahibi acisindan
istemedigi agir bir sonu¢ doguracaktir ve bu madde hiikmii kapsaminda

degerlendirilmemelidir®®.

Arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullanabilmesinde en belirleyici nokta
tistlenilen edimin ani edimli kabul edilmesidir. Ani edimli s6zlesmelerde menfaat bir
anda kars1 tarafa gecer. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin
bitirmedigi yahut bitiremedigi yapiy1 arsa sahibinin kullanamayacagi, ondan menfaat
elde edemeyecegi kabul edilir. Ustlenilen edim tektir, yapmin inga edilerek teslim
edilmesinden ibarettir. Arsa sahibine menfaat yapinin bitirip teslim edilmesiyle bir
anda gecer. Bu sebeple bitmemis yapir i¢in kismi ifanin mevcut oldugu sonucu
cikartilamayacagindan istlenilen edimin kalan kismi agisindan temerriidii gibi bir
durum da soz konusu olamayacaktir. Sozlesmeden donme hakkinin diiriistlik
kuralina aykirilik gibi istisnai durumlarda kullaniminin sézlesmenin feshi olarak
ileriye yonelik sonlandirilmasi olabilmektedir. S6zlesmenin feshi durumunda ise insa
edilen yapinin tistlenilen edime nazaran ifa miktar1 saptanir ve miiteahhit ifa oraninda

arsa sahibine kars1 arsa paymin devrini isteyebilir?*?

. Arsa paymin bitirdigi oranda
kendisine devrini saglayan miiteahhit, artik arsa iizerinde hak sahibi olmus olacak ve
yapinin insaati bitirince de kara ortak olmus olacaktir. Bu durum miiteahhitlerin
ingaat1 tamamlamadan da kar etmesini saglayacaktir, sozlesmelerin ifasini tehlikeye
atacak olmasi ve edimini yerine getirmemis olmasma ragmen kar elde edilmesi

hakkaniyete aykirilik doguracaktir.

Miiteahhitler yaptiklar1 is geregi sermaye olarak kuvvetli kisilerdir. Sézlesme
geregi yaptiklari isin risklerini degerlendirmeleri ve buna gore 6nlemlerini almalari
gerekir. Bu sebeple s6zlesmenin feshi durumunda da arsa sahibinden kara gegecek
Ol¢iide yapilan insaatin {istlenilen edimin tamamia oraniyla hakka sahip
olmamalidirlar. Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yarim birakilmis yapinin o

andaki arsa sahibinin malvarligindaki artis miktar1 yahut yapiin bitirilen kadarinin

28K urt, (2012), s. 288.
239 K urt, (2012), s. 289.
20Atamutlu, (2014), s.147.
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objektif degerince hak iddia edebilmelidir.

Miiteahhidin tamamlayamadigi yapi i¢in arsa sahibinden alacagi hesaplanirken
kusuru olup olmamasi durumu da degerlendirilmelidir. TBK’nin 486. Maddesi
yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin soézlesmeyi yapmada 6nem arz ettigi durumlarda
yapilmis olan sdzlesme, yiiklenicinin Olimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Is sahibi ise
bu durumda eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve
karsiligin1 vermekle yilikiimliidiir. Kusursuzluk durumunda s6zlesme sona ermisse isi
bitirdigi kadariin bedelini almas1 hakkini agik¢a diizenlemistir. Bu durumda kusuru
olan miiteahhidin de isi tamamladig1 dl¢iide igin tamamina oranla hak iddia etmesi

hakkaniyete aykirilik teskil edecektir?!.

Irdelenmesi gereken bir diger husus ise miiteahhidin iistlendigi edimin yerine
getirdigi ifa oranina nazaran arsa paymdan hak iddia edebilecek olmasidir.
Miiteahhidin arsa tizerinde bir paydas olmasi onu da arsa lizerinde yapilacak insaat
lizerinde sz sahibi yapacaktir. Bitirilen yap1 lizerinde paym dagitimi gibi bir ¢ok
konudaki belirsizlik ve taraflarin zedelenmis giiven iligkisi bir ¢ok sorunlara yol

acabilecektir*?.

3.2.2 Sozlesmeden Donmenin Hukuki Sonuclart

Sozlesmeden donme tek tarafli beyan iradesiyle kullanilan, bozucu yenilik
doguran bir haktir. Bu hakkin kullanim1 bir takim hukuki sonuglar1 da beraberinde

doguracaktir. Doktrinde hukuki sonuglari agisindan degisik goriisler bulunmaktadir.

3.2.2.1 Klasik Donme Goriisii

Klasik donme goriisiine gore, alacakli donme beyanini bildirisi karsi tarafa
ulastigt andan itibaren sonuglart gecmise etkili olarak soézlesmeyi ortadan
kaldiracaktir. Sozlesme geregi taraflarin aralarindaki tiim hak ve borglar bastan
itibaren ortadan kalkmistir. S6zlesme hi¢ yapilmamis olarak degerlendirilir. Klasik
goriiste sozlesmenin varhigindan s6z edilemeyeceginden kazandirici zamanasimi
kabul etmedigi gibi s6zlesme kurulurken icazet oldugu gibi bir goriisii de kabul

etmez. TBK’nmin 125/3. Maddesinde bahsedildigi {iizere taraflardan birisinin

21Atamutlu, (2014), s. 151.
228z, (2014), s. 118.
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s6zlesmeden donmesi durumunda sdzlesmenin taraflari karsilikli olarak iistlendikleri
edimleri ifa etme yiikiimliiligiinden kurtulurlar ve daha 6nce ifa ettikleri edimlerinde
kendilerine iadesini isteyebilirler. Eger borglu, temerriide diismekte kusuru
olmadigmi ispat edemezse alacakli, sOzlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle
ugradig1 zararin giderilmesini de isteyebilir. S6zlesmenin taraflar1 yerine getirdikleri
edimin iadesini talep ederken klasik goriisii benimseyenler de farkli hukuki sebeplere

dayanirlar.

Hukuki dayanaginin sebepsiz zenginlesme oldugunu diislinenlere gore sozlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkar, edimler ise yerine getirilirken sdézlesmeyle
yiiklenilen edimleri ifa amaciyla yapilmaktadir ancak sdzlesme gegmise etkili olarak

kalkmis ve iistlenilen edimlerin de bir sebebi kalmamustir.

Yerine getirilmemis edimlerin sebebi kalmadigindan artik istenmesi miimkiin
olmayacaktir. Ifas1 yerine getirilen edimler ise her ne kadar s6zlesme gegmise etkili
olarak ortadan kalkmigsa da tasarruf islemi yapilarak devredilmis haklar

243

kendiliginden devreden kisiye ge¢mez“*. Gerek ayni haklar gerekse de sahsi

haklarin istemi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istenmelidir ve iade edilecek

haklar i¢in 2 y1llik zamanagsimu siiresi bulunmaktadir®*4.

Ayni borg iligkisi goriisiine gore ise: sozlesmeden donme sézlesmeyi gegmise
etkili olarak hiikiim ve sonuglarimi ortadan kaldirdigr i¢in artik tasarruf islemiyle
devredilmis ayni haklar da kendiliginden gegersiz hale gelecektir. Bu ayni haklarin
1adesi de gene eski sahibinin ayni hak iddiasiyla talep edilecektir. Tasinir mallarin
iadesinde devir sebebi ortadan kalktigi icin istihkak davasi agilmasi gerekirken
tasinmaz mallarin iadesi devir sebebi geg¢mise etkili olarak ortadan kalktigi icin
tapudaki tescil yolsuz olacaktir, acilan tapu kaydinin iptali ve kendi adina tescili

davas ile adia tescilini talep edecektir®®®.

Istihkak davalar1 ve ayni hakka dayali tapu iptali ve tescili davalari herhangi bir
zamanasimi yahut hak diisiiriicii siireye tabi degildir®*®. Ayni hakkin devredildigi
kisi, ayni hakk: ligiincii iyiniyetli kisiye devretmesi durumunda tapuya giiven ilkesi
geregi lg¢iincii iyiniyetli kisiden bu hak istenemeyecektir ve asil sdzlesmenin

muhatab1 olan ayni hakkin ilk devredildigi kisiden sebepsiz zenginlesme davasiyla

23Kurt, (2012)

2440guzman ve Oz, (2015), s. 513.
2587, (2014), 5. 458.

26K rt, (2012), 5. 293.

66



istenebilecektir.

3.2.2.2. Yasal Borg¢ Iliskisi Goriigii

Yasal borg iligkisine gore ise, sozlesmeden donme sonucunda taraflar arasindaki
sozlesmese iliskisi gecmise etkili olarak ortadan kalkacaktir ancak yerine getirilen
edimlerin iadesi i¢in taraflar arasinda kanundan dogan bir sdzlesmenin tasfiye
edilmesi durumu olacaktir. S6zlesmenin taraflar1 birbirlerine kars1 yerine getirilen
edimler i¢in yasadan kaynakli bir bor¢ vardir, bu goriise gore sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine zamanasimi 2 yillik kisa bir slireye tabi olmasi kabul edilemez ve dogan
bu borg iligkisi artik yasadan kaynaklanmis bir borg¢ iligkisi kabul edilip genel
zamanagimi siiresi olan 10 yillik siireye tabi olmalidir. Ancak iade edilmesi gereken
edimin  sinirlart  belirlenirken  sebepsiz  zenginlesme  hiikiimleri  kiyasen

uygulanmalidir®¥’.

Sozlesmeden donme hakkini kullanan alacakli kural olarak menfi zararii
tazminini talep etmektedir ancak yasal bor¢ iliskisini savunan yazarlarin bir kismi
menfi zararlarin1  degil de mispet zararlarinin tazminini isteyebilecegini

savunmaktadirlar?*®.

Yasal borg iligkisi goriisii, s6zlesme taraflarinin hukuki taleplerinin dayanagini
kanundan dogan borg iligkisi olarak nitelendirmekteyken, ifa edilen edimlerin iadesi
acisindan  sozlesme iliskisine dayandirilmasi ¢eligkili  bulduklarin1 ifade

etmektedirler?*®.

3.2.2.3 Yeni Donme (Déniisiim) Goriisii

Yeni donme goriisiine gore ise, sozlesmeden donmenin etkisi geriye etkisi
olmadig1 gibi ileriye yonelik bir etkisi de yoktur?C. Arsa sahibinin sozlesmeden
donme beyani miiteahhide ulagsmasiyla s6zlesme gecerliligi agisindan bir degisiklik
yaratmamakla birlikte artik var olan sdzlesme tasfiye siirecine girer®!. Sozlesme

geregi yiiklenilen edimler son bulmayacak fakat edim ylkimliligi artik

24TTekinay et al., (1993), s. 968.

248Demir, (2017), s. 109.

249K urt, (2012), s. 298.

2%08erozan, (2007), s. 80.

BIAnik, G. (2005) Borglunun Temerriidiinden Dolay Sozlesmeden Donme, TBB Dergisi, 59(18), ss.
214-236.
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sozlesmeden doniilmeden &nce ifa edilen edimlerin iadesi borcuna doniisecektir®?.

Sozlesmeden kaynakli alacaklar gibi degerlendirilir ve iadesi de TBK’nin genel
olarak diizenlenmis sozlesme hiikiimlerine gore istenebilir. S6zlesmelerden kaynakli
alacak davalarinda genel zamanasimi siiresi olan 10 yillik siireye tabidir. Heniiz ifa
edilmemis borglar iizerinde ise sozlesmeden donmenin bir etkisi yoktur, bor¢ hala
diger tarafca istenebilir®®®. Edimini yerine getirmeyen taraf difer taraftan talepte

bulunur ise bu durum defi olarak ileri siiriilerek ifadan kacimilabilir?®*,

Yeni donme goriisiinde sézlesmeden donme durumunda taraflarin yiikiimliiliikleri
yer degistirir. Birbirlerine ifa edilen yiikiimliiliikklerin iadesi borcuna doniiseceginden
istlenilen edimler ifa edilmesi agisindan artik yer degistirmis olacaktir. Sozlesme
iliskisinde temerriide diisen taraf i¢in sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi
sOzlesmeyi sona erdirmediginden yeni donme goriisiine gore yerine getirilen
edimlerin iadesi durumuna doniisecek ancak iade ylikiimliiliigiinde de temerriide
disiilirse tekrar bu durumda sozlesmeden donme hakki kullanilabilecektir. Bu

sebeple yeni donme goriisii gegerli bir uygulama alan1 bulamamaktadir®®.

07.07.2010 tarihinde Tiirkiye’nin de taraf oldugu Viyana Sozlesmesi (CISG)’de
sozlesmeden donme durumunda yeni donme teorisi gergevesine es bir edimlerin

iadesi kapsam1 belirlenmistir?®®,

3.2.2.4 Yargutay in Goriigii

Yargitay’in goriisiine gore ise: sozlesmeyi sona erdirme beyam: kural olarak
sozlegsmenin hiikiimlerini geg¢mise etkili olarak ortadan kaldiracagin1  kabul
etmektedir. YHGK’nin 06.10.1982 Tarihli 1982/15-356 E. 1982/817 K. numarali

kararmda®®’

Borglar Kanunu’nun genel hiikiimler béliimiinde diizenlenen, tam iki
tarafli sdzlesmelerde bor¢lu temerriidiiniin sonuglarmin yer aldigi BK. 106 ve 108.
maddeleri kural olarak eser sozlesmelerinde de uygulanir. Borglunun temerriidii
nedeniyle TBK. 106'ya dayanilarak sdzlesmenin feshi, ani edimli soézlesmelerde,

iliskinin ge¢cmisi kapsar bicimde ¢oziilmesi sonucunu dogurmasina karsin, siirekli

22K urt, (2012), s. 294.

288ahin, (2012), s. 477.

24Gerozan, (2007), s. 83.

2558ahin, (2012), s. 282.

Z6Dayimnlarl, (2003), s. 249.

BTYHGK,  E.1982/15-356,  K.1982/817,  T.06.10.1982  [Cevrimigi]  Erisim  Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 21.05.2020)
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borg iligkisi doguran sézlesmelerde, eski hale getirmeyi amaglayan donme hakkinin
kullanilamayacagi, ancak ileriye etkili fesih (ya da feshi ihbari) s6z konusu
olabilecegi, Tiirk Hukuk Ogreti ve Uygulamasinda genellikle kabul
edilmektedir®®® Eser sozlesmesini diger sozlesmelerden ayiran o6zelligi bir isin
goriilmesi degil, yapilan is sonucunda eser meydana getirilmesi oldugu i¢in bu
sozlesme, Is ve hizmet sozlesmesinden farklidir. Eser sdzlesmeleri siirekli edimli
sozlesme niteliginde sayilmamakla birlikte, siirekli edim eylemleri ile eseri yaratacak
bor¢lu agisindan bakildiginda, c¢ogu zaman siirekli sozlesme iliskilerine 06zgii
kurallarin goz Oniinde tutulmasi gerekir. Yargitay doktrinde ileri siiriilen klasik

goriisii benimsemistir®®,

Zamanagimi degerlendirmesi yaparken bazi kararlarinda sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri geregi hak sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten
itibaren iki yi1l ve her halde zenginlesmenin gergeklestigi tarihten itibaren on yil
olarak degerlendirmistir. Bazi kararlarinda ise sodzlesmelerden kaynakli taleplere

uygulanan genel zamanasimu siiresi olan 10 y1l olarak kararlar vermistir.

Sozlesmenin taraflarimin ifa ettikleri edimin iadesinin neler olacagi konusunda
belirlemeler sebepsiz  zenginlesme  hiikiimlerine  gore  yapilacagi  kabul
edilmektedir?®.

3.3 Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sozlesmenin Feshi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerini sona erdirme beyaninin fesih mi yoksa
s6zlesmeden donme mi oldugu, sézlesmenin edimine bakilarak belirlenir. Tezimizde
arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesinde miiteahhidin edimini ani edim olarak
diistinmekteyiz ve bu sebeple kural olarak sozlesmeyi sona erdirme iradesi
s0zlesmeden donme anlaminda yorumlanacaktir. Ancak her somut olay ayr1 olarak
degerlendirilecek ve TMK’min 2. Maddesi geregi diirlistlik kuralina uygun
olmayacak durumlarda sozlesmenin feshine karar verilebilecektir?®l. Sozlesmenin

feshi, sozlesmenin hiikiim ve sonuclarini fesih beyaninin ulastigi andan itibaren

2%8Tungomag, (1977), s. 1060.

2Dayinarh, K. (2003) Unidroit Prensipleri m.7. "Milletlerarasi Ticari Sézlesmelere Iliskin
UNIDROIT [lkeleri”. Milletlerarast Hukuk ve Miletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, 2 (1), ss. 203-250.
260 Kurt, (2012), s. 296.

%1Bilge, K. Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri ve Sonuclari. Yiiksek Lisans Tezi.
Bahgesehir Universitesi. Istanbul, s. 55.
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ileriye etkili olarak ortadan kaldiran bir se¢imlik haktir. Arsa payr karsili§i insaat
sozlesmelerinde sozlesmeyi sona erdirme bildirimi degerlendirilirken en 6nemli
unsurlardan birisi de fesih bildirimi zamaninda insa edilmesi beklenen yapinin ne
kadarinin yapildigidir?®?. Bu anlamda insaatin yiiksek oranda tamamlanmis olmasina
ragmen teslimatin gerceklesmemis olmasi gibi durumlarda arsa sahibine sdzlesmeyi
fesih hakki taninmasi, miiteahhit agisindan biiylik bir menfaat zedelenmesi yaratacak
ve adilane bir durum olmayacaktir®®. Bu tarz sorunlarin ¢oziimii ise sézlesmenin
belirli durumlarda ileriye etkili olarak sona erdirilebilir olmasi gerekmektedir. Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinin ileriye etkili olarak sona ermesi durumunda
miiteahhit iistlendigi edimin, ifa ettigi kadarina oraniyla alacak hakkina kavusmus
olmas1 saglanacaktir’®. Vade giinii insaata hi¢ baslanmamis olmasi, baslanip az bir
miktar ilerlenmis olmasi gibi durumlarda s6zlesmenin feshi diisiiniilemeyecektir, arsa
sahibinin sozlesmeyi sona erdirme beyan1 sozlesmeden donme olarak
degerlendirilecektir. Miiteahhit vade giiniine kadar yapimini iistlendigi eserin biiyiik
kismimn1 tamamlamis olmasina ragmen bu yapt tasmabilir veya sokiilebilir
durumdaysa arsa sahibi sdzlesmeden donme hakkini kullanilabilir. Insaatin
yapiminin biiyiikk kismi bitmis ve bu yapmin tasmip sokiilmesi imkansizsa

hakkaniyete aykirilik teskil etmedigi siirece s6zlesmenin feshi kabul edilmelidir®°.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sdzlesmelerinde miiteahhidin yapiy1 meydana getirirken
malzeme almasi, ingaata baglamasi gibi emek ve sermaye harcamalarini da tistlenilen
edim olarak kabul ederler ve bu durumu siirekli borg iliskisi olarak tanimlarlar. Arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin edimini ani edim olarak kabul
etmek, bu emeklerinin ve sermayesinin gz ardi edilmesi olacaktir?®®. TBK ’nin eser
sozlesmeleri baglhig1 altinda diizenledigi ayiba karst sorumluluk durumunda ise is
sahibine sozlesmeden donme hakki tanimistir. Arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde ise yapmin ayipli olmasi durumunda arsa sahibi sozlesmeden
donemeyecektir. TBK’nin 475/5. Maddesine gore “Eser, is sahibinin taginmazi

tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmas: asir1 zarar doguracaksa is sahibi,

262 K ostakoglu, (2017), s. 708.

263 Kurt, (2012), s. 370.

24Kurt, (2012), s. 371.

265Sungurbey, 1. (1982) Miiteahhidin, Teslim Giiniinde Yapiyi Bitiremeyerek Temerriide Diismiis
Olmakla Birlikte, Ozellikle Yapinin Biiviik Bir Béliimiinii Bitirmis Bulunmast Durumunda, Kendisine
Yapumini Bitirdigi Béliimiiyle Orantili Ucret Odenmesi Gerekir, Yargitay Hukuk Dergisi, Subat 1982,
ss. 173-194.

26K urt, (2012), s. 370.
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sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.” Bu madde hiikmii kiyasen arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmelerine uygulanmalidir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde de biiyiik bir kismi tamamlanmis veya bitirilmis yapilarda, bu ayibin
giderilmesi i¢in binanin yikilmasi asir1 masraf olacagindan sézlesmeden donme

hakki artik kullanilamayacaktir®®’,

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde fesih durumunda miispet zararin

268

tazmini mimkiindiir**™°. Mispet zararla menfi zararlarin birlikte talebi miimkiin

olmadigindan, menfi zararlarin tazmini durumunda miispet zararlarin tazminine

imkan olmayacaktir?®,

Sozlesmenin ayipli olmasi durumunda arsa sahibinin
TBK’nin 475. Maddesi geregince eserin iicretsiz onarilmasini isteme, bedelden
indirim isteme sec¢imlik haklarin1 kullanmasi onu zarara sokmayacaktir. Kanun
hiikmiinde de agikca diizenlendigi {izere bu se¢imlik haklardan birisini kullanmasinin
yaninda genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir. Ayrica fesih goriisiinii
savunanlar icin sozlesmenin feshi durumunda miiteahhidin yapimi istlendigi
ingaatin ifa ettigi oranda vaat edilen arsa payini talep hakkinin olmas1 gerekmektedir,

arsa sahibinin ugradig1 zararlar acisindan tazminat hakkinin olmasi hakkaniyeti

saglayacaktir.

Arsa sahibiyle miiteahhidin s6zlesmenin temerriidii sebebiyle aralarindaki
iliskinin bozulmus olmasinin ayni arsada ortak olmasi durumunun sorunlara neden
olacagi goriisii ise sozlesmenin feshini savunanlara gore yersizdir. Arsa sahibi
edindigi tasinmazlari satarak da degerlendirme cabasinda bulunacaktir®’®,
Miiteahhidin harcamis oldugu emeklerin de korunmasi gerekmektedir. Arsa
sahibinden sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca bir miktar bedelin 6denmesi
miiteahhidin emeklerinin karsiligin1 alamamasi1 sonucunu doguracaktir. Fesih
goriislinii savunanlar da hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda sdzlesmeden donme
gorlisiiniin  uygulanabilecegini diisiiniir. Miiteahhidin menfaatlerinin korunmasi
hakkaniyete aykirilik teskil edecek ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince bir miktar

bedelin 6denirse adilane bir durum olacaktir?’®.

Yargitay’in kararlarinda bu konuda yeknesaklik olusturamamigtir. Bazi

27Sungurbey, (1982), s. 541.

8Bz, (2014), s. 84.

29Demir, (2017), s. 114.

20Atamutlu, (2014), s. 159.

21'Serozan, R. (2014) Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Ifa Engelleri. 3. Baski. Istanbul: Filiz Kitapevi, s.
176.
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kararlarinda arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme beyaninin fesih bazi kararlarinda
ise sozlesmeden donme olarak yorumlamis ve karar vermistir. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi kararlarinda miiteahhidin temerriide diismesi durumunda arsa sahibinin
yapmis oldugu sozlesmeyi sona erdirme beyanmin soézlesmenin feshi olarak

nitelendirmistir.

Hukuk Genel Kurul’u ise bu bildirimin sozlesmenin geg¢mise etkili olarak
kaldirilabilecegi yorumuyla s6zlesmeden donme olarak yorumlamasi {lizerini konu
Yargitay i¢tihad1 Birlestirme Kurulu’nca bir karara baglanmistir. YIBK. 06.10.1982
tarinli 1982/15-356 E. 1982/817 K. Sayili kararinda®'?;

“Uyusmazhga BK. 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagt
adalete aykirt sonuglarimin hali gésterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi
hiikmii gozetilerek sézlesmenin feshinin (siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi) ileriye

273 »

etkili sonug¢ doguracagi kabul edilmelidir Seklinde sonuca baglamistir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde edimin gegici-siirekli karma iligkisinin
bulundugunu kuralin ani sozlesmeli iliski oldugu ancak hakkaniyete aykiri
durumlarda her somut olayin degerlendirilerek siirekli borg iliskisi olarak da kabul
edilebilecegini belirtmistir. Yargitay bu karariyla sozlesmenin feshiyle, s6zlesmeden
donme arasinda bir denge kurmustur. Ancak Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu
kararinda hangi durumlarda hakkaniyete uygun olmayacagini agik¢a belirtmemistir.
Yargitay kararlarinda genellikle ingaatin  hangi seviyede olduguna gore
degerlendirmistir. Insaat seviyesinin temerriit zamaninda %90 asagisinda
tamamlanmis olmasi durumlarinda sozlesmenin ge¢mise etkili olarak sona
erdirilmesi gerekirken insaatin %90 ve {lizerinde tamamlanmis ise sdzlesmenin feshi
olarak  kabul edilmelidir. Temerriit durumunda miiteahhidin = kusuruna
bakilmayacaktir. S6zlesmenin hiikiim ve sonug¢larinin ortadan kalkmasinin ileriye mi
gecmise mi etkili olmasinda da miiteahhidin insaatin tamamlanamamasinin yaninda
tamamladig1 orana kadar gelmesine sebep olan kusur durumuna da bakilmasi daha

hakkaniyetli sonuglar yaratacaktir.

22yiBK.,  E.1982/15-356, K.1982/817, T.06.10.1982  [Cevrimici]  Erisim  Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 22.05.2020)
213K ostakoglu, (2017), s. 708.

72


https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=3599

3.4 Sozlesmeden Donme Durumunda Arsa Sahibinin Haklar

3.4.1 Arsa Sahibinin Heniiz Ifa Etmedigi Bor¢larinin Sona Ermesi

Arsa sahibinin so6zlesmeden donme beyani kural olarak miiteahhide ulastiginda,
eger sozlesmeden doniilmesi konusunda mutabakata varilamamigssa mahkeme
kararinin kesinlesmesiyle taraflar sézlesmeden kaynakli yerine getirmedikleri
edimleri son bulacaktir. S6zlesme son bulmasina ragmen edimini yerine getirmesini

talep eden tarafa kars1, diger taraf defi olarak bu durumu ileri siirebilecektir?’*,

Arsa sahibinin miiteahhitten bekledigi menfaat yapinin bitirilmesi ve teslimiyken,
miiteahhidin menfaati ise s6zlesmeyle kararlastirilan arsa paymin devridir. Arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesi temerriit sebebiyle son bulmasi durumunda bu edimlerin

yerine getirilmesi istenemeyecektir?”.

Arsa sahibin miiteahhidin temerriidii sebebiyle yapmis oldugu ihtardan sonra
miiteahhit yapiy1 tamamlamis ve teslim etmek isterse, arsa sahibi bu yapiyr kabul
etmek mecburiyetinde degildir. Bu teslimi reddeden arsa sahibi alacakli temerriidiine

de diismeyecektir?’®.

Arsa sahibinin sdzlesmeden donme beyani miiteahhide varmadan 6nce, miiteahhit
kendisine devredilecek olan arsa paylarini {igiincii iyiniyetli kisilere devretmisse arsa

sahibi bu kisilere kars1 s6zlesmeden doniildiigiinii ileri siirebilecektir.

3.4.2 Ifa Edilmis Edimlerin Iadesi

Arsa sahibi s6zlesmeden donme beyanina kadar sozlesmeye baglilik geregi ifada
bulunmussa sézlesme hiikiimleri gecmise etkili olarak ortadan kalktigindan artik
yerine getirmis oldugu edimlerin iadesini talep edebilecektir. Kanun koyucu
TBK’nin 125. Maddesinde de “Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli
olarak ifa yilikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler.” acikca diizenleme yapmustir. lade hakki sdzlesmeden dénme
gerceklesene kadar edimini ifa amaciyla yerine getirilen borglar1 kapsar. Bu anlamda

arsa sahibi de miiteahhit de sozlesmede ifa amaciyla yerine getirdigi edimleri iade

274Gerozan, (2007), s. 505.
215Buz, (2014), s. 152.
276()z, (2016), s. 190.
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talebinde bulunabileceklerdir?’’.

ladesi istenen edim kural olarak aynen iade edilmelidir. Aynen iade edimin
niteligi ya da bulunulan durum geregi imkansiz ise edimin maddi degeri iizerinden
iade borcu karsilanacaktir. Iade borcunun muaccel olma zamani sdzlesmeden
donmenin sonuglar1 dogmasiyla baslar. lade kapsami sdzlesme tiiriiniin zamanagimi
stiresi miktar1 kadardir. Taraflar sozlesmeyle bu iadenin kapsamini sdzlesme
serbestisi ilkesi geregince kendileri de diizenleyebilirler. Bu durumda taraflarin

belirledikleri ilkeler nezdinde iade kapsam1 belirlenir®’®,

Arsa sahibinin iade borcu dogmus olabilmesi i¢in miiteahhidin arsada yapiy1 insa
etmeye baslamis ve bu yapidan faydalanabilir olmas1 gerekmektedir. Yargitay 15.
HD. 11.05.2005 Tarihli 2004/5000 E. 2005/2920 K. numarali kararinda®’® “Ruhsati
bulunmayan ve idari yaptirim olarak da yikilacak olan bir taginmazin ekonomik
degeri yoktur bu sebeple miiteahhit yapmis oldugu tasinmaz yapi i¢in herhangi bir
bedel talep edemez.” Yargitay kararlarinda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
miiteahhidin temerriidii durumunda soézlesmeden doniilmiisse edimlerin iadesini
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirmeye tutmaktadir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde iade yiikiimliiliigiin muaccel oldugu an taraflarin
sozlesmeden doniilmesi konusunda anlasmast durumunda bu beyanin ulagma
aniyken, Yargitay taraflarin sozlesmeden doniilmesi {lizerinde mutabakati olmamasi
durumlarinda konunun mahkemeye tagmip kararin kesinlesme ani olarak kabul
etmektedir. YHGK 07.02.2001 Tarihli 2000/13-1729 E. 2001/32 K. numarali
kararma?®® gore iadenin talep edildigi andaki zenginlesme miktar1 bu bor¢ kapsamini

belirlemelidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinden doniilmesi durumunda iade kapsamina
girecek olan haklar ise tasir mallar tizerinde olabilecegi gibi tasinmaz mallar {izerinde

de olabilmektedir.

Insaat sdzlesmesinde insas1 kararlastirilan yapi, baraka, prefabrik ev veya taginir

bir yapt ise artitk Tirk Medeni Kanun 684. Maddesi kapsaminda

27 Ayan, (2008), s. 256.

218Siitcii, M. N. Kat Karsihigr Insaat Yapim Sézlesmesi. Yiiksek Lisans Tezi. Bahcesehir Universitesi.
Istanbul, s. 182.

®Yargitay 15 HD. E.2004/5000, K.2005/2920, T.11.05.2005 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 25.05.2020)

ZOYHGK. E.2000/13-1729, K. 2001/32, T. 07.02.2001 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 25.05.2020)
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nitelendirilemeyeceginden bu yapilar arsanin biitiinleyici pargas: sayilamayacaktir.
Miiteahhit tarafindan insa edilen bu gibi taginir yapilarin miilkiyeti halen kendisinde

oldugu i¢in arsadan sokerek geri alabilecektir?®!.

Tasinmaz mallar agisindan ise TMK’nin 722. Maddesinin agik hilkmii geregi
kendi arazisindeki yapida baskasinin malzemesini ya da baskasinin arazisindeki
yapida kendisinin veya bir bagkasinin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin
biitlinleyici parcasi olur ve miilkiyeti de arazi sahibinin olacaktir. Miiteahhit artik bu
malzemeler tlizerinde miilkiyeti ortadan kalkar. Miiteahhidin yapinin insasinda
kullandig1 malzemelerin sokiilmesi yahut geri alinmast ¢ogu zaman miimkiin

olmayacagidan aynen iade s6z konusu olamayacaktir?®?

. Ancak sokiilmesi yapiya
zarar vermeyecek bir islemse bu kismin parasal degeri yerine direkt kullanilan
malzeme geri alinabilir. Ornegin eve yapilan 1siklandirma sistemleri, gatiya désenen
kiremitler, bina icerisine konulan aynalar gibi esyalar geri almabilir®®. Aynen
iadenin miimkiin olmadig1 durumlarda parasal degerlerinin tespiti acisindan farkl
goriigler bulunmaktadir. Gotiirii licret olarak kararlastirilmis s6zlesmelerde, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmelerinde temerriit sebebiyle sozlesmeden doniilmiis olsa dahi
ifa edilen edimin gotlirii bedel olarak kararlastirilan parasal miktarin1 6denmesi
gerektigi goriigiidiir. Uygulamada genellikle miiteahhidin yapiy1 bitirdikten sonra
arsa paymin devredilecegi kararlastirilmaktadir, arsa payr karsiligi sozlesmelerde
arsa sahibinin bedel olarak iistlendigi edim arsa pay1 devri oldugundan gotiirii bedel

goriisiine uygulamada ¢ok rastlanilmamaktadir®®*

. Gotiirti bedel goriisiiniin haricinde
bir diger goriis ise malvarliginda olan artis miktarinin dikkate alimasidir®®. Bu
goriise gore arsa sahibinin aynen iadesi miimkiin olmayan edimler igin
malvarligindaki objektif artis miktar1 iade borcu olarak degerlendirilecektir. Bu

objektif degere miiteahhidin kar1 da eklenecektir?®

. Malvarliginda artis degeri
gorlisii miiteahhidin yapiy1 bitirmis olsaydi elde edecegi karlar1 kapsamasi ve
sozlesmeden donmenin amacini sozlesme kurulmamis olsayd:r objektif bakisla
taraflarin  yaptiklart edimlerin karsiligini  almasi sebebiyle elestirilmektedir.

Miiteahhidin edimini yerine getirmemis olmasinin yiikiimliiliiklerini azaltmistir.

281K urt, (2012), s. 308.

282K urt, (2012), s. 309.
283Gahin, (2012), s. 284.
284Siiteii M. N., (2010), 5. 172.
25Ayan, (2008), s. 251.
286Siiteii M. N., (2010), 5. 172.
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Yargitay kararlarinda iade borcu kapsaminda miiteahhidin yapmis oldugu masraflari
karsiz olarak maliyet bedeli iizerinden belirlenmesi gerektigini belirtmistir. Yargitay

15. HD. 09.12.2004 Tarihli 2003/7040 E. 2004/6389 K numarali kararinda?®’:

“...so0zlesme, kanunun emredici hiikmiinden dolayr gegersizse; miiteahhit,
sebepsiz zenginlesme diizenlemelerine gore diger tarafin sermayesine giren is
bedeline, herhangi bir kar dahil edilmeden sadece maliyet bedeli dikkate alinarak bu

bedel tizerinden hak kazanir.” Seklinde belirtmistir.

fade kapsamini edimin objektif degeri yahut yapilmis olan harcamalar olarak
niteleyebiliriz. Miiteahhidin ¢alistirdig1 iscilere verdigi {icretler, aldigi malzemeler,
cizdirilen projeler, ruhsat alinmasi i¢in yapilan har¢ ve diger masraflar iade

kapsaminda degerlendirilebilir?®,

Mahkemeye basvuruldugunda yapilan masraflarin ve edimlerin karsiligi olarak
detayli bir bi¢cimde bilirkisilerce kesif yapilarak inceleme yapilmali: iistlenilen isin
biyiikliigii, yapilmasindaki  zorluklari, projelerin  maliyetleri,  projenin
uygulanmasindaki zorluklar gibi yapilan islerin hesaba katilmasi suretiyle piyasa
endeksine gore bir tutar belirlenmeli, miiteahhidin yapmis oldugu kusurlu isler ise bu
hesaplanan piyasa tutarindan indirilebilir?®. Tiim bu hesaplara gore miiteahhit yapmus
oldugu masraf ve emeklerinin karsiligini zarar etmeyecek sinirda ve arsa sahibinin

ise kiara gegme smirinda tutulmasi gereklidir®®.

Miiteahhidin yapmis oldugu
masraflardan fazla ve edimlerinin karsiliginin parasal degerini de kar orani dahilinde
hesaplanmas1 adaletsizlik doguracaktir. Ancak Onemle belirtmek gerekir ki
miiteahhidin yapmis oldugu yap: agir kusurluysa; projeye aykiri oldugundan dolayi
oturma ruhsatinin alinamayacak olmasi, insaat izninden belirtilen kat sayisindan
fazlasinin insa edilmis olmasi gibi durumlarda, arsa sahibi menfaat elde edemedigi

kistmlarin iade kapsaminda bedelini demesi gerekmez?®.

Miiteahhit arsa sahibinin iade borcunu parasal olarak degil de sozlesmede
kararlastirilan miktarda arsa pay1 olarak da isteyebilir. Bu durum miiteahhidin almis
oldugu arsa paymnin parasal degeri acisindan fazlaligi yahut azligi olabilir.

Miiteahhidin bu talebinin arsa sahibinin itiraz etme hakki olup hakim tazminat bigimi

Blyargitay 15 HD. E.2003/7040, K. 2004/6389, T.09.12.2004 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 28.05.2020)

288K urt, (2012), s. 311.

29Siiteii, (2016), s. 1153.

290Siitcii, (2016), s. 1154.

291K urt, (2012), s. 309.
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konusunda taraflarin anlagsamamasi sebebi ile Tiirk Bor¢lar Kanunun 51.maddesi
geregince arsa sahibinin iade borcunu 6deme bicimine somut olayr durumunu

degerlendirerek karar verecektir.

Arsa payr gotiirii bedel olarak kararlagtirilmigsa, miiteahhidin yerine getirdigi
ediminin hangi oranda ifa ettigi belirlenip bu kapsamda gotiirii bedel olarak

kararlastirilan arsa payinin o oranda kendisine devrini talep edebilir.

3.4.2.1 Miiteahhidin Iade Borcu

Eser sozlesmelerinde, sézlesme bedelinin para olarak 6denecegi kararlastirilmig
ise i3 sahibi sOzlesmenin geriye etkili olarak ortadan kaldirilmasi beyaninda
bulunmadan 6nce yiikleniciye 6dedigi bedelin faiziyle beraber iadesini talep edebilir.
Bu hak Tirk Borglar Kanunu’nun 229/1. Maddesinin kiyasen uygulanmasindan
dogar. Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bedel olarak 6dedigi
parasal bir miktar yoktur, bunun yerini s6zlesmeye adini1 da veren arsa pay1 olusturur.
Sozlesmede kararlastirilan arsa payr miiteahhide devredilmedigi siirece miiteahhidin
iade borcu yoktur. Miiteahhit tarafindan iade edilmesi gereken arsa paylari, iadesinin
miimkiin olmamast durumunda donme tarihi itibariyle rayi¢ degerinin iadesi borcu

altina girecektir?®

. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, sdzlesme bedeli olarak
arsa pay1 devri olarak kararlastirilir, miiteahhidin kendisine devredilen arsa payini
ticlincii kisiye devri s6z konusu degilse edimin aynen iadesi arsa sahibince
istenebilecektir?®, Arsa sahibi sozlesmeyi gegmise etkili olarak sona erdirme hakkin
kullanmadan Once yiikleniciye arsa paymi devretmisse, sozlesme gecmise etkili
ortadan kalkmis olsa bile devredilen arsa paylarmin miilkiyeti kendiliginden arsa
sahibine donmez. Arsa sahibi sozlesme kurulduktan sonra devrettii arsa payinin
miilkiyetini, s6zlesmeden dondiikten sonra geri ifa olarak yani iade borcu olarak
mahiyeti degisen sozlesme uyarinca yikleniciden talep edebilir. Bu talep,
sozlesmeden dogan sahsi bir haktir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinden
doniilmesi sebebiyle taraflarin ifa ettikleri edimlerin iadesinin istemini, sebepsiz

zenginlesmenin iadesi talebi olarak degerlendirilmistir. Agilacak olan dava, sahsi bir

hak olan, sebepsiz zenginlesmenin iadesinin talebine yonelik, TMK m.716’ya gore

2928ahin, (2012), s. 287.
293Siiteii, (2016), 5. 1203.
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“tescile zorlama” davas1 acar?®.

Yargitay 15. HD. 06.11.2003 Tarihli 2003/1884 E. 2003/5280 K. numarali

kararinda®®®:

“Yanlar arasindaki iliski istisna sozlesmesi ¢esidi olan arsa payt karsiligi insaat
yapim sozlesmesi ile kurulmugtur. Taginmaz yapi ingsasint emek harcayarak belirli bir
asamaya ulastiran miiteahhidin geriye kalan ingaati giinliik dilde yap-sat olarak
isimlendirilen metotla bitirebilmektedir. Arsa sahiplerinden kaynakli olarak
miiteahhidin zarara ugramasi, arsa sahiplerinin kusuru ile yapun bitirilememesi
durumu ortaya ¢tkmistir. Sézlesmenin taraflarimin  igin  baslangicinda dahi
birbirlerine karsi bu tiir davranisglarla giiven duygularini yitirmis olduklarindan artik
sozlesmede iistlendikleri edimlerin ifasini istemek, beklemek, iyiniyet kurallar: ile
bagdasmayacaktir. Sozlesme iliskisi sonlandirilarak, bu durumun  hukuki
sonuglarmmin tatbik edilmesi gerekir. Sozlesmenin sona erdirilmesinin anlami; eger
miiteahhidin arsa sahiplerinin malvarligina kazandwrdigi bir maddi deger var ise
bunlarin geri verilmesinin saglanmasidir. Dava konusu olayda insaat bedeline
karsilik arsa sahiplerince miiteahhide belirli oranda tapu devredilmisse, ifa edilen bu
edimlerin belirlenerek arsa sahiplerine iade edilmesi amactir. Sozlesme tasfiyeyle
sonlandwrildigindan diger tarafin malvarliginda kazan¢ oldugu siirece sebepsiz

’

zenginlesme durumu soz konusu olacaktir.’

Yargitay 23. HD. 25.03.2015 Tarihli 2014/4452 E. 2015/5980 K. numarali

kararinda®%;

“Sozlesmeden donmenin hukuki sonug¢larindan birisi de sozlesmenin taraflar
sozlesmenin yapudigi tarihteki mal varligina geri donmeleridir. Taraflarin
aralarinda hi¢ sozlesme iliskisi kurulmamigcasina sézlesmenin yapildigi tarihteki
mal varligina donmektedirler. Yani sozlesmeden donme durumunda miiteahhide
insaatin sozlesmenin ge¢mise yonelik sona erdirilmesi irade beyammnin karsi tarafa
ulasma tarihindeki insa edilen yapimin tamamlanma oraminda bagimsiz boliim
devredilmez. Sozlesmenin ge¢mise doniik olarak sona erecegi konusunda

sozlesmenin taraflarimin iradelerinde birlik olmamasi halinde mahkemece ileriye

2%Kurt, (2012), s. 315

Syargitay 15 HD. E.2003/1884, K.2003/5280, T.06.11.2003 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 01.06.2020)

26yargitay 23 HD. E.2014/4452, K.2015/5980, T.25.03.2015 [Cevrimici] Erisim Adresi:
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etkili feshin kosullarimin gerceklesip gerceklesmedigi arastirilmalidir. Sozlesmenin
feshi durumu so6z konusu ise veya sdzlesmenin feshi kosullart olusmussa, feshin
hukuki sonucu olarak tasfive isleminde miiteahhit yapimin insa edildigi olciide
bagimsiz  boliimiin  kendisine devrini talep edebilir. Sozlesmeden doniilmesi
durumunda, sozlesme hi¢ yapiimamis sayilacak ve basindan itibaren hiikiimsiizliik
doguracagindan taraflar karsilikli olarak yerine getirdikleri edimlerin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince iadesini saglayabilir.” Seklinde belirtmistir.

Yargitay 23. HD. 18.09.2015 Tarthli 2015/4452 E. 2015/5980 K. numarali

kararinda®®’;

“...Sozlesmeden donme durumunda miiteahhide insaatin sézlesmeyi sona erdirme
beyanmimin ulasma anmndaki durumuna uygun bagimsiz boliim verilmez. Sézlesmenin
feshi soz konusu ise bu hukuki islemin sonucunda yapilacak tasfiye isleminde
miiteahhit eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun arsa payr devrini isteyebilir.
Sozlesmeden donme durumunda taraflar arasinda sézlesme hi¢ yapilmamis Qibi
kabul edilecek bir hiikiim doguracagindan, karsilikli olarak edimlerini yerine getiren
taraflar karsi taraftan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca edimlerin iadesini
isteyebilecekler. Ornegin, avans niteliginde belirli oranda arsa pay: devreden arsa
sahibi, arsa paylarinn tekrar kendi adina tescilini isteyebilecektir; yapt insasinin bir
kismi gergeklesmis ise miiteahhit de bu insa edildigi oranda bedeli arsa sahibinden

isteyebilecektir. ” Seklinde belirtmistir.

Buna karsilik bazi kararlarinda Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
arsa sahibinin miiteahhide yaptig1i arsa devrini avans olarak degerlendirip,
miiteahhidin ancak edimini ifa ettigi miiddetce miilkiyete hak kazanacagina
hiikmetmektedir. Bu yiizden s6zlesmeyi ge¢mise etkili olarak ortadan kaldiran arsa
sahibi arsa payr miilkiyetinin iadesi i¢in “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi

acmalidir.”?%,

TBK’nin 229. Maddesine gore; satis sdzlesmesinden donen alici, satilani, ondan
elde ettigi yararlar1 ile birlikte saticiya geri vermekle yiikiimliidir. Kanun
hiikkmiinden de agik¢a anlagilacagi iizere iade borclusu, iadeye konu edimden

sagladig1 faydalarla beraber alacakliya iade etmelidir. Dolayisiyla miiteahhit

Yyargitay 23 HD. E. 2015/4452, K. 2015/5980, T.18.09.2015 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 01.06.2020)
2%Demir, (2017), s. 124.
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sozlesmeye dayali olarak kedisine kalacak kismi tamamlayip geri kalan kismi
tamamlamamis olmasi durumunda miiteahhit tamamladigi kisimdan kira geliri ve
benzeri faydalar elde etmesi halinde bu faydalar1 iade etmelidir. Yine arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi durumunda, miiteahhit is sahibinden sézlesme bedeli olarak
aldig1 edimi faiziyle birlikte iade etmesi gerekir. Ayni sekilde arsa sahibinin yoksun
kaldig1 gelir kaybinin da talebi miimkiindiir. Buna dayanak kanun maddesine gore;
satic1 kendisine higbir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicinin diger

zararlarini da gidermekle yiikiimliidiir?®°.

3.4.3 Menfi Zarari Isteme Hakki

Miiteahhidin ingaati teslim etme edimini ifasinda temerriide diismesi iizerine arsa
sahibi sozlesmeyi gegmise etkili olarak ortadan kaldirma hakkina sahiptir.
Sozlesmeden donme, bozucu yenilik doguran irade beyanidir. Bu hakkin kullanimi
tek tarafli ve irade beyani ile gerceklesir. Arsa sahibi se¢imlik haklarindan birisi olan
sozlesmeden donme hakkini kullanmaktayken, menfi zararlari da mevcutsa bunlari

miiteahhitten tazmin edebilecektir®®.

3.4.4 Menfi Zarar Kavrami

Menfi zararlar sdzlesmeyi ifa edilecegine inanan tarafin diger tarafin s6zlesme ile
yiiklendigi edimine ifa etmemesi sebebi ile ugradigi zararlardir. Yani ifa edecegine
inanan s6zlesmenin tarafinin mal varliginda eksilmenin meydana gelmesidir. Taraflar
arasinda s6zlesme iliskisi hi¢ kurulmamis olsaydi o sdzlesmeye giivenen tarafin mal

varliginda meydana gelmeyecek azalmalar menfi zarar olarak nitelendirilir®®:.

Menfi zararin kaynagi borglar kanununda birden fazla sebebe dayanabilir.
Ornegin agir kusur sebebi ile hataya diisen tarafin sézlesmeyi iptal etmesi, iki tarafa
borg ylikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin temerriide diismesi durumunda diger
tarafin sézlesmeden donmesi haklarinin yaninda zararlarinin karsilanmasi i¢in menfi

zararlarii karsilamak igin tazminat agma hakkina sahiptir®®2,

Baz1 yazarlar menfi zarar ve miispet zarar ayrimini1 olmamasi gerektigini diisiinir.

Hakim menfi zararlarinin tazminini isteyen tarafa miispet zararlarinin tazminine de

29 Demir, (2017), s. 125.

30Dirican, (2007), s. 146.

INomer, H. (2015) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. 14. Baski. Istanbul: Beta Yayinlari, s. 373.
320 guzman ve Oz, (2015)
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karar verebilmesini savunur. Bu goriisiin gerekgesine miispet ve menfi zararlarin
kalemler halinde diizenlendiginde birbirlerinden ayirt edilmesinin zor olmasina

dayandirirlar®®,

Kural olarak miispet ve menfi zararlarin tazmini birlikte istenemez. Ancak taraflar
aralarinda sozlesme ile menfi ve miispet zararlarin birlikte istenebilecegine
kararlagtirmislarsa artik tazmini miimkiin hale gelir®®. Fiili zarar ile yoksun kaliman
kar birbirinden farkli kavramlardir. Bu iki kavramda menfi zarar olarak ¢ikabilecegi
gibi miispet zarar olarak da ortaya cikabilir. Menfi zarar belirlenirken kural olarak
mahkemenin sozlesmeden donme hiikmiiniin kesinlestigi an dikkate alinir. Ancak
arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini koétii niyetli olarak daha geg bir tarihte beyan
ederek mahkemeye basvurmus ise bu durumda sézlesmeden donme hakkini
kullanmas1 gerekliliginin dogdugu an menfi zararlarin hesabinda dikkate alinacak an

olacaktir.

Menfi zararlarin  tazmininde miiteahhidin temerriide diismede kusuruna
bakilacaktir. Miiteahhit temerriide diismede kusursuz oldugunu ispat ederek menfi
zararlarin tazmininden kurtulabilir. Miiteahhidin temerriide diismesinde miicbir
sebeplerin olmasi1 ya da beklenmeyen hallerin meydana gelmesi gibi durumlar
tazminat 6deme ylikiimliiliigiinii ortadan kaldiracaktir.

Yargitay 13. HD. 01.11.1994 Tarihli 1994/7129 E. 1994/9463 K. numarali

kararinda®%®;

“B.K.'mn 108/ 2. Fikrasi geregi, bor¢lu kendisine herhangi bir kusurun
yiiklenemeyecegini  ispat  edemezse alacakli  sozlesmenin  hiikiimstizliigiiyle
zararlarimin tazminini isteyebilir. ” Seklinde belirtmistir.

Yargitay 15. HD. 23.07.2008 Tarihli 2008/2777 E. 2008/5105 K. numarali
kararinda®® ise arsa paymin karsiliginda insaat yapim sdzlesmesi her iki tarafinda

esit kusurunun olmasi durumunda miiteahhidin menfi zararlarin tazmininden

kurtulacagina karar vermistir.

Menfi zararimi tazmini istendiginde bu zararlarin neler oldugu ve temerriitten

303Tekinay et al., (1993), s. 637.

304Siiteii, (2010), s. 182.

Syargitay 13 HD. E.1994/7129, K.1994/9463, T. 01.11.1994 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 03.06.2020)
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kaynaklandigini ispati arsa sahibindedir. Menfi zararlar sdzlesmeye dayanan giiven
iliskisinden dolayr zarara ugranilmast ve yoksun kalinan karlar toplamidir.
Sozlesmenin ifa edilecegine giivenen tarafin mevcut maddi durumu ile sézlesme
taraflar arasinda hi¢ viicut bulmamis olsaydi olmasi gercken maddi durumu
arasindaki farktir. Miiteahhit kusurlu olarak temerriide diistiigii durumlarda menfi
zararlarim1 talep eden arsa sahibinin sozlesmenin kuruldugu tarihte baska bir
miiteahhitten teklif aldigini ispat edecektir’®’. Bunu ispatlayamamasi veya bdyle bir
teklifin olmamasi durumunda s6zlesmenin kurulma anindaki miiteahhidin yapacagi
isin piyasadaki rayic bedellerine gore menfi zararlar hesap edilecektir.

Yargitay 15. HD. 27.04.2006 Tarihli 2005/2929 E. 2006/2493 K. numarali

kararinda®°8:

“Dava konusu taginmaz yapimin insast ig¢in davalimin yaptigi teklife buna teklifte
bulunmus baska bir miiteahhit varsa imzalanan sozlesmeye en yakin olacak teklif
olan miiteahhidin verdigi fiyat ile, o tarihte baska teklif veren miiteahhit
bulunmuyorsa sozlesmenin yapildig: tarihteki piyasa rayic fiyatlariyla, davact arsa
sahibinin sézlesmenin feshini takip eden makul siirede ayni sozlesme sartlariyla isi
baska bir miiteahhide yaptirmas: durumunda édemesi gereken bedel farkinin bilirkisi
heyetinden rapor alinarak belirlenmeli...” Seklinde belirtmistir.

Her somut olaym kosullar1 kendi igerisinde degerlendirilerek biitiin fiili zararlar
ile kagirilan firsatlardan kaynaklanan zararlar tespit edilmeli ve bu zararlarin

miiteahhidin temerriide diismesi ile olan iligkisi irdelenmelidir.

3.4.4.1 Menfi Zararin Kapsami

Menfi zararlarin kalemleri hesaplanirken fiili zararlar ve kacirilan firsatlar dikkate
almacaktir. Yargitay 13. HD. 04.04.1988 Tarihli 1988/1280 E. 1988/ 1894 K.

numarali kararinda3®® «

alacaklinin akdin ifa olunacagina giivenerek yaptig1 masraflar
ile bagka bir akdi yapma firsatin1 kacirmak sureti ile ugradigi zararlari igerir.
Feshedilen s6zlesme tarihinde bu giline nazaran daha miisait fiyatla s6zlesme yapmak

firsatin1 kagirmis olan kisinin ugradig1 zarar feshi ile istenebilir.” seklinde zarar

307K urt, (2012), s. 363.

®yargitay 15 HD. E.2005/2929, K.2006/2493, T.27.04.2006 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 21.06.2020)

vargitay 13 HD. E.1988/1280, K.1988/ 1894, T. 04.04.1988 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 21.06.2020)
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vermis, bu karar dogrultusunda Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu karar ilke

olarak kabul edip menfi zararin kapsamini1 belirlemistir®°.

YHGK 17.01.1990 Tarihli 990/13-92 E. 990/1 K. sayil kararinda®!%;

“Menfi zarar bor¢lunun sozlesmeye uygun davranmamasindan dolayt
sozlesmenin hiikiim dogurmamasindan dolayt viicut bulur. Bu husus TBK m.125 'ten
kaynakly bir haktir. Sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden dogan zararin tazmini s6z
konusudur. Menfi zararlar kapsaminda; sozlesmenin yapilmasina iliskin noter
har¢lart ve ticreti ile pul ve posta giderleri ile diger giderlerdir. Sozlesmenin yerine
getirilmesi ve karsilikli edimin yerine getirilmesi i¢cin yapilan masraflar sozlesmeye
gore ifa edilen edim dolayist ile ugranilan zararlar, ornegin gonderilen bir seyin
volda kaybolmasi, sozlesmedeki edimin ifa edilecegine inanilarak akit tarihi itibar
ile baska bir teklif veya rayi¢ fiyatlarla baska bir sozlesme firsatimin kagirilmis
olmast dolayis1 ile ugramilan zararlardir.” olarak menfi zararin kalemleri

belirtilmistir.

Bu kalemlerin haricinde arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi ile birlikte ti¢linci
kisilerle sdzlesmesel bag kurdugu tigiincii kisilere kars1 edimini yerine getirememesi
noterden temerriit ihtarinda bulunmasi, ek siire vermesi yahut sozlesmeden
dondiigiinii bildirmesi gibi harcamalar dava agmissa yargilama giderleri, vekalet
ticretleri gibi yapmis oldugu masraflar sayilabilir. Ayrica imar mevzuatina aykiriligin
giderilmesi i¢in yapilan masraflar 6rnegin imara aykir1 yapinin yikilmasi yahut imara
uygun hale getirilmesi i¢in yapilmis harcamalar veya imar alinmadigl igin
denetimlerde kesilen imar cezasi, arsa sahibinin yarim birakilan yapinin insasinin

devami i¢in miiteahhide verdigi fazladan para veya yaptig1 harcamalar sayilabilir®'?,

YHGK 12.05.2010 Tarihli 2010/14-244 E. 2010/260 K. sayili kararinda®'® da
acikca belirtildigi gibi;

“Sozlesme fesih edilerek hiikiimsiiz olduktan sonra tekrar sozlesmeye dayanarak
borcun ifa edilmemesinden dogan zarardan soz edilemez; istenecek zarar menfi

’

zarardir.’

310K ostakoglu, (2017), s. 364.

SIIYHGK., E.990/13-92, K.990/1, T.17.01.1990 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 21.06.2020)

312Sahin, (2012), s. 311.

SBYHGK., E.2010/14-244, K.2010/260, T.12.05.2010 [Cevrimigi] Erisim  Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 21.06.2020)
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Arsa sahibi miiteahhide yapinin insasini kolaylastiracak malzeme yahut ara¢ ve
gere¢ vermesi sebebi ile bunlardan yarar saglayamamis olmasi yoksun kalinan kar
olarak degerlendirilir. Sayilan bu 6rnekler menfi zararlarin somut birkag 6rnegi olup,
bu 6rnekler genisletilebilir. Sayilan bu 6rneklerin yaninda dikkat edilmesi gereken en
onemli husus miiteahhidin temerriide diismesi ile zararlarin arasinda illiyet baginin

tespit edilmis olmasidir.

Yargitay menfi zararlarin tazmini davalarinda kira tazminat1 ve gecikme cezasi
istemlerini reddetmistir. Yargitay 15. HD. 15.09.2008 Tarihli 2007/5521 E.
2008/5373 K. sayil1 kararinda3';

“Arsa sahibi, davali miiteahhide 6dedigi fazla yapt insasi bedelinin iadesini
isteyerek sozlesmeden dondiigii i¢in dogan menfi zararlarimin tazminini isteyebilir.
Kira kaybi miispet zarardan sayildigindan talebin reddi gerekirken mahkemece kabul
hiikmii kurulmasi, BK'min 106-108. maddelerine aykirt olusturmustur.” Seklinde
kararinda belirtmistir.

Ancak taraflar aralarinda menfi zararlarin yaninda gecikme tazminatina

hiikkmedilecegine karar verebilirler3®,

Yargitay kararlarinda kiradan kaynakli kazan¢ kaybina menfi zarara dahil

etmemesine muhalif goriislerde de bulunmaktadir®!®

. Menfi zararin arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmesinde kapsamini genisletmek gerektigi bu sekilde kira kaybina

yoksun kalinan kar olarak degerlendirilip tazminine hiikkmedilmesi gerekmektedir.

Yargitay kararlarinda belirledigi diger bir kural ise menfi zararin miispet zarari
asamayacagidir. Menfi zararin tazmini miktarinda bdyle sinirlamalarin yapilmasi
miiteahhit agisindan lehe sonuglanacaktir. Ayrica menfi ve miispet zararlar

arasindaki dengeyi bozacaktir®!’.

3.4.4.2 Menfi Zararin Ispati

Miiteahhidin temerriidiinden dolay1r arsa sahibi sozlesmeden donerse menfi
zararlarimin tazminini miiteahhitten talep edebilir. Kural menfi zararlarin somut

delillerle arsa sahibi tarafindan ispat edilmesidir. Arsa sahibinin zararlarini1 somut

Syargitay 15. HD. E.2007/5521, K.2008/5373, T.15.09.2008 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 25.06.2020)

315ahin, (2012), s. 311.

316Siiteii, (2010), s. 185.

3"Demir, (2017), s. 131.
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delillerle ispatinin zor veya imkansiz oldugu zamanlarda hakim arsa sahibi tarafindan
zararin varligmin ispatlanmasini yeterli gorerek miktar agisindan ispat edilemeyen
zararin rayi¢ bedellere gore miktarini tayin eder. Bu durumda arsa sahibinin ikna

edici delillerle zararlarinin varligini ispat yiikiimliiligii altia girer®:8,

Yargitay 15. H.D. 06.06.2008 Tarihli 2007/1093 E. 2008/3760 K. numaral

319

kararinda®* arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri i¢inde;

“ Kagirilan firsat sebebi ile arsa sahiplerinin azalan sayidaki dairelerinin piyasa
rayig¢lerine gore saptanarak bedellerin menfi zarar olarak hesaplanabilir. Mahkeme
arsa sahiplerinin kagirilan firsat sebebi ile menfi zararlarinin belirlenmesine yénelik
bilirkisi kurulu araciligi ile inceleme yapilarak varilacak sonuca gore menfi zarar

tazminine karar vermesi gerekir .”” seklinde karar vermistir.

Iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde borclu temerriidiinden kaynakli menfi
zararlarinin tazminati istenmesi durumunda zararin hesabi konusunda doktrinde
farkl goriisler vardir. S6zlesmenin taraflarindan biri borcunu ifa etmemis ise menfi
zararin hesabinda alacaklinin edimi de dikkate alinacak m1 yoksa sadece bor¢lunun
ifa etmedigi edimimi dikkate alinacagi konusunda iki goriis bulunmaktadir®?,
Degisim goriistine gore; taraflarin  edimleri  birbirlerinden ayr1  olarak
degerlendirilmeli ve menfi zarar1 isteyen tarafin sadece ifa edilmeyen edim dikkate
alinarak lehine tazminat hesaplanmali ve alacaklinin sozlesme ile iistlendigi
ediminden mahsup edilmeli®?!. Fark goriisiine gore ise; sdzlesmeden donen arsa
sahibinin zarar1 miiteahhidin istlendigi edimin degeri ile arsa sahibi tarafindan ifa

edilen edimin degeri arasindaki fark dikkate alinmalidir®?,

Menfi zarar kapsaminda degerlendirilen fiili zararlarin ispatinda g¢ogunlukla
zorluk yasanmaz. Arsa sahibi edimini ifada temerriide diisen miiteahhide agtig1 menfi
tazminat davasinda fiili zararlarimin yaninda ispat etmesi gereken en Onemli sey
zararlar ile temerriit arasindaki illiyet bagi olacaktir. Bu anlamda arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi ile alakali varsa noter veya baska yerlerde yapilan masraflarin

makbuzlart bu makbuzlar yoksa hakimin hesap edecegi uygun bir fiili zarar ile bu

3180guzman ve Oz, (2015), s. 391.

$9Yargitay 15. HD. E.2007/1093, K.2008/3760, T.06.06.2008 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 25.06.2020)

3200guzman ve Oz, (2015), s. 392.

3210guzman ve Oz, (2015), s. 391.

%220guzman ve Oz, (2015), s. 392.
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masraflar tayin edilir. Tiirk Borg¢lar Kanununda agik¢a zararlarin miktarinin ispat
edilememesi durumlarinda hakimin olaylar1 olagan akigina ve zarar menfaati ihlal
edilenin aldig1 onlemlerinde dikkate alinarak zararin miktarinin hakkaniyete uygun
belirler®?®. Yargitay 15 H.D. 28.09.1993 Tarihinde 1993/93 E. 1993/3691 numaral
kararina®** gore ise menfi zarar gegmisi etkili olarak ortadan kalkan sézlesmeden
kaynakli miispet zararlarin miktarindan fazla olarak belirlenemez Menfi zararin bir
diger kalemi olan kagirilan firsatlar ise ispat acisindan oldukg¢a zor bir zarardir.
S6zlesmenin gegmisi etkili olarak ortadan kalkmasi durumunda arsa sahibi bagka bir
sOzlesme yapma firsati kagirdigini yahut yapilan bir sézlesme teklifi reddettiginin
somut delilleri ile ispat etmesi gerekliligi tartismalidir. En ¢ok kabul edilen goriis
arsa sahibinin s6zlesme firsat1 kacirdigim1 veya baska bir sozlesme teklifini
reddettigini somut olarak ispatin gerekmedigi veya sozlesmeyi teklif eden kisilerin
kimler oldugunun bildirilmesine gerek olmadigidir. Ancak bu goriise gore reddedilen
sozlesme teklifini veya kagirilmis sézlesme firsatlarini o donem igin hayatin olagan
akisina uygun bir durum olup olmadig1 gerceklesme ihtimallerinin ne oranda oldugu
irdelenerek karar verilmelidir. Arsa sahibi tarafindan ispat edilememesi durumunda
gecmise etkili olarak ortadan kalkan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin kurulma
anindaki piyasadaki ortalama degerine bakilarak sozlesmeden donme zamanindaki
ortalama bedel arasindaki fark menfi zarar olarak nitelendirilebilecektir. Arsa sahibi

artik bu bedeli miiteahhitten talep edebilecektir®?®.

Diger bir goriis ise arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin kurulmasindan dolay:
kacirdigi  sozlesme tekliflerini bu sozlesme hi¢ kurulmasaydi gergekten
degerlendirebilecek kuvvetli olasilikta oldugunu somut delillerle ispatlamalidir.
Bunun yaninda arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi sebebi ile isi baska bir
miiteahhide daha fazla bir bedel ddeyerek yaptirmis yahut yaptiracak olmasi kesin

nitelikte olmalidir3%,

Bir baska goriis ise, kagirilan firsatlarin ispati acisindan arsa sahiplerine agir
yiikiimliiliikler getirilmesi onun tazminat hakkinin zedelenmesine neden olacagini bu

yiizden ispat dlciisiiniin diisiiriilmesi gerektigini savunurlar®?’. Yargitay 15. H.D.

3233GQahin, (2012), s. 314.

S%yargitay 15. HD. E.1993/93, K.1993/3691, T.28.09.1993 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 24.06.2020)

325Gahin, (2012), s. 315.

3260z, (2016), s. 290.

327Sahin, (2012), s. 315.
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08.11.2000 Tarihli 2000/2826 E. 2000/4884 K. numarali kararinda®?® kacirilan
firsatlar baska biri tarafindan teklif alinmis olmast durumunda o teklifin ispat1 ile
alinmamis veya ispat edilememis ise sdzlesmenin kurulma zamanindaki rayi¢ piyasa
bedelleri esas alinmasini belirtmistir.

Yargitay 15. H.D. 30.10.2010 Tarihli 2010/4276 E. 2010/5960 K. numaral

kararimnda®?®

sOzlesmenin sona erdirilmesi halinde miiteahhit ile s6zlesme yapilmadan
once en yakin teklifte bulunan kimse ile teklifte bulunan yoksa s6zlesmenin kurulma
tarthinde bu soOzlesmeye en yakin teklifin ne olmasi gerekliligi bilirkisilerce
saptanmali, bu teklif fiyat1 ile sdzlesmenin sona erdirilmesinden sonra yapilan

sOzlesme arasindaki farka hilkkmedilecegini belirtmistir.

3.5 Arsa Pay1 Karsilhig Insaat Siozlesmelerinde Miiteahidin Temerriidii Halinde

Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi Durumunda Uciincii Kisilerin Haklar

Arsa pay1 insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi durumunda arsa
sahibinin sahip oldugu haklardan biriside sozlesmeden donmedir. Bu durumda
taraflar yerine getirdikleri edimleri karsilikli iade etme borcuna girerler. Bu durum
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tarafi olmayan iclincii kisileri de

etkileyebilir3®

. Miiteahhide devredilmesi planlanan arsa paylarini arsa sahibi {igiincii
kisilere devredebilecegi gibi miiteahhit kendisine devredilmesi planlanan arsa
paylarin1 iiciincii kisilere de devredebilir®®. Boylece sozlesmenin tarafi olmayan
ticlincii kisiler arsa paylart lizerinde sahsi haklar veya ayni haklar kazanacaktir.
Miiteahhidin temerriide diismesi durumunda arsa sahibi haklarini s6zlesmenin tarafi

olmayan fiiciincii kisilere karsi ileri siiremeyecektir®®?,

Bu durum ayni zamanda
ticiincii kisiler agisindan bitmeyen yapinin tamamlanmasi talebine arsa sahibine ileri

siiremeyecegi anlamina gelir.

Medeni Kanunun tapuya giiven ilkesi geregince {iglincli kisilerin tapuya

giivenerek arsa payr almalart durumunda {igiincii kisilerin iyi niyeti korunur. Arsa

$®yargitay 15. HD. E.2000/2826, K.2000/4884, T.08.11.2000 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 25.06.2020)

$8Yyargitay 15. HD. E.2010/4276, K.2010/5960, T. 30.10.2010 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigim Tarihi: 25.06.2020)

330¥ener, (2011), s. 371.

$1Ertas, S. (2001) Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak Ve Borglarin Devri. 1. Bask.
[zmir: izmir Dokuz Eyliil Yaynlari, s. 79.

332Erman, (2010), s. 176.
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pay1 karsiligr ingaat s6zlesmesinde miiteahhidin temerriide diigmesi durumunda arsa
sahibi s6zlesmeden donmiisse tapuya giivenerek arsa payini devralan iiglincii kisinin
1yl niyeti korunur. Bu durumun istisnasi {igiincii kisinin kotii niyetli olmasi1 yahut
miiteahhide devrolunan arsa paylarinin iade hiikiimliiliigii cercevesinde arsa sahibine

geri verilmesinin énlenmesi amaci olmas1 durumlaridir®®,

Doktrinde arsa payinin ii¢lincii kisilere devredilmesinin kotli niyetli olmasi farkli
kriterler cergevesinde degerlendirilmistir. Turgut Oz miiteahhidin temerriide diistiigii
durumda arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkinin dogdugu ve kisa zaman
icerisinde kullanacagi durumdan anlasiliyorsa yakin zamanda miilkiyeti devralan

ficiincii Kisilerin kotii niyetli oldugunu belirtmistir®3*,

Hasan Erman’a gore ise, TMK 1023 te yer alan tapuya giiven ilkesi geregince
miiteahhidin devrettigi paylarin alan icilincli kisilerin karine olarak iyi niyetli
olduklar1 ve bu sonucun sozlesmeden donme hakki veya soézlesmenin feshi

durumlarinda kural olarak gecerli olacagini beyan etmistir3®°,

Yargitay 15. H.D. 27.09.2010 Tarihli 2009/4222 E. 2010/4818 K numarali

kararinda®3®

so6zlesme hiikiimleri kural olarak sadece sézlesmenin taraflarin1 baglar.
Sozlesmenin tarafi olmayan {igiincii kisilere karsi sozlesmeden dogan haklar
kullanilamaz. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi haklarini sadece
miiteahhide kars1 ileri siirebilir.  Bu durum so6zlesmenin nispiligi ilkesinden
kaynaklanir. Yargitay miiteahhidin kendisine devredilen arsa paylarini iiciincii kisiye
devretmesi durumunda hatta ticiincii kisilerinde bagka iyi niyetli kisilere devretmesi
durumunda dahi arsa payinin miilkiyetini elinde tutan kisiye kars1 arsa sahibinin tapu

iptal ve tescil davasi acarak arsa paylarmin miilkiyetinin kendisine iadesini

saglayabilecegini kabul eder.

Yargitay yiiklenicinin temerriidii durumunda arsa sahibi s6zlesmeden dondiikten
sonra tapuda devredilmis biitiin arsa paylarini yolsuz tescil oldugunu ve devredilen
kisilerin ise tapu kaydina dayanilarak hak iddia edemeyecegini kabul eder®®.

Boylece arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullandiktan sonra arsa payim

33Atamulu, (2014), s. 189.

340z, (2016), s. 261.

335 Erman, (2010), s. 177.

3®yargitay 15. HD. E.2009/4222, K.2010/4818, T.27.09.2010 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 26.06.2020)

B7yiicel, O. (2013) Yargitay Karari Isiginda Gegersiz Veya Feshedilmis Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmesinde Haksiz Yap1 Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi, AUHFD, 62(2), s. 539-566.

88



https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=3599

devralan iiciincii kisilere karst tapuda yolsuz tescil haline gelen kaydin terkinini ve

adina tescil edilmesini isteme hakkina sahiptir.

Arsa sahibi sozlesmeden arsa paylarmi kendi rizast olmasi kosuluyla yahut
miiteahhide vekalet vererek {icilincii kisilere devretmisse sozlesmeden donme
hiikiimlerinin glincli kisileri etkileyip etkilemeyece§i konusunda Yargitay’da
yeknesaklik olusmamustir®®, Yargitay 15. H.D. 11.06.2012 Tarihli 2012/2706 E.
2012/4360 K. numarali kararinda®* arsa sahibinden dogrudan pay alan iigiincii
kisilerin sézlesmeden doniilmesi durumunda haklarinin zedelenmemesi gerektigine
hiikmetmistir. Yargitay 15. H.D. 27.10.2005 2005/375 E. 2005/5775 K. numarali

kararinda®4°

ise arsa sahibinin vekaleti ile miiteahhidin {i¢iincii kisiye arsa payini
devretmesi durumunda Tgcilincii kisilerin arsa sahibine karsi bir hak ileri

sliremeyecegini belirtmistir.

Doktrinde bir goriise gore arsa sahibi yiikleniciye vekalet vererek arsa payini
ticlinci  kisiye devrettigi durumda artik arsa sahibinin sozlesmeden donmesi
durumunda tigiincii kisilere kars1 herhangi bir hak iddia edemeyecegini, her ne kadar
sozlesme gecmige etkili olarak ortadan kaldirilmigsa da vekalet iligkisine gegmise
etkili olarak sona ermeyecektir. Bu sebeple iigiincii kisilerin haklar1 korunacaktir®*,
Yargitay 1. H.D. 31.03.2004 Tarihli 2004/3324 E. 2004/3631 K. numaral

kararinda®#2

yiiklenicinin arsa payini devredilecegi tiglincii kisiyi bildirmesi iizerine
arsa sahibinin arsa paylarin1 devrettigi ancak bagimsiz boliimlerin bedelini
miiteahhidin aldigi bir durumda sozlesmeden donme sebebi ile arsa sahibinin
tapularin iptalinin talebini reddetmistir. Arsa sahibi karsi taraf ediminin ifa
edilmeden miiteahhide giivenerek kendi edimini yerine getirmis olmasi sonucunda

ifanin gerceklesmeme riskini goze almistir. Bu sebeple sonuglarina katlanmalidir®*,

Miiteahhit arsa paylarimi devredecegini vadederek iiclincii kisilerle sozlesme
iliskisi kurmussa arsa sahibinin sézlesmeden donmesi durumunda miiteahhit adina

tescil edilen tapu kaydiin terkin edilerek kendi adina tescil ettirmesi sonucunda

3%8Atamulu, (2014), s. 190.

3¥Yargitay 15. HD. E. 2012/2706, K. 2012/4360, T.11.06.2012 [Cevrimici] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 26.06.2020)

0yargitay 15. HD. E.2005/375, K.2005/5775, T.27.10.2005 [Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi: 27.06.2020)

341Ayan, (2008), s. 302.

2yargitay 1. HD. E.2004/3324, K.2004/3631, T.31.03.2004 Cevrimigi] Erisim Adresi:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr (Erigsim Tarihi: 27.06.2020)

3%3Sahin, (2012), s. 289.
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liclincli kisilerin miiteahhitle yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi sozlesmesine
dayanarak arsa sahibinden bir hak iddia edemeyecegini belirtmistir. Satis vaadi
s0zlesmesi miiteahhide kars1 sunulabilecek sahsi bir haktir. Bu yiizden sadece ona

kars1 hak iddia edebilir®*.

Doktrinde diger bir gorlise gore ise miiteahhit ile ticlincii kisi arasinda yapilmis
satig vaadi sozlesmesi tapuya serh edilmesi durumunda miiteahhide devredilmis olan
arsa paylar tizerinde o donem igerisinde gercek malik miiteahhit oldugu i¢in yapilan
satis vaadi, arsa payr karsiliglr insaat sozlesmenin ileriye yonelik olarak ortadan
kaldirilmasi durumunda tapuda miiteahhit tizerine kayitli arsa paylariin yolsuz tescil
olmasi sebebi ile terkin ettirilip arsa sahibi {lizerine tescil ettirildiginde arsa sahibine

35 Ugiincii kisinin yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi tapuya

de ileri siiriilebilecektir
serh ettirildiginden kuvvetlendirilmis bir sahsi hak dogurur. Boylece arsa sahibine
karsida ileri stirtilebilir. Ancak Yargitay 14. H.D. 05.12.1989 Tarihli 1989/5705 E.
1989/10388 K. numarali kararinda®*® ise satis vaadinin tapuya serh ettirilmis olsa

dahi arsa sahiplerini baglamayacagini belirtmistir.

Bir diger durum ise arsa sahibinin miiteahhide arsa paymi devretmemis olmasina
ragmen miiteahhidin {igiincii kisilere alacagini devretmis olmasidir. Miiteahhidin
tictincii kigilerle yapmis oldugu s6zlesme hem yapiy1 inga etme hem de insa edecegi
yapinin satis1 edimini kapsamaktadir. Ugiincii kisiler miiteahhitten yapmin insa
edilmesini ve insast biten yapinin kendisine teslim edilmesini talep etme hakkina
sahiptir. Bu durum da miiteahhit ile iigiincii kisi arasinda sahsi bir haktir. Ugiincii
kisiler arsa sahibine karsi bir hak ileri siiremeyeceklerdir. Ancak miiteahhit ile
ticiincii kisinin yapmis oldugu sézlesme alacagin temliki oldugundan arsa sahibinden
arsa paylarini devrini talep hakkina sahip olacaktir. Ugiincii kisiler bu haklarm ileri
stirerken temlik alacaklis1 sifatina sahip olacaktir. Alacagin temliki adi TBK’ nin
184. Maddesi geregince adi yazili sekilde yapilmasi gerektigi diizenlendiginden

resmi gekil sart1 aranmayacaktir.

3%Erman, (2010), s. 184.
345Erman, (2010), s. 186.
346Demir, (2017), s. 133.
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BOLUM 4: SONUC

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri karma nitelikte, atipik ve tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelerdir. TBK’da diizenlenen tasinmaz satisi, taginmaz satis
vaadi ve eser sozlesmelerinin Ozelliklerini barindirir. Arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinde ¢ikacak hukuki sorunlarin ¢6ziimiinde ise kanunda diizenlenen bu

hiikiimler kiyasen uygulanacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri giinlilk hayatta finansal ihtiya¢ gibi
sebeplerle ihtiya¢ duyulan ve sik¢a yapilan atipik bir sdzlesme tipidir. Kanunda arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tanimi ve hukuksal diizenlemesinin olmamasi
uygulamada taraflarin menfaatlerinin ihlaline sebep olabilmektedir. Ozel kanunlarda
niteligi aynit olmasina ragmen farkli isimlerle nitelenen bu sdzlesmeni, giinliik
hayatta da ¢ok sik uygulanmasi olmasina ragmen kanunen diizenlenmemis olmasi
ictihatlardan da anlasilacagi ilizere mahkemelerde yeknesak olmayan kararlarin

verilmesine yol agmaktadir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde, s6zlesmenin tarafi miiteahhit ile arsa
sahibidir. Arsa sahibi sozlesmeyle kararlastirilan oranda arsay1 miiteahhide devretme
borcunu istlenirken, miiteahhit ise arsa sahibine arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinde planlandig1 gibi bir yapiyr tam ve ayipsiz olarak teslim etme edimi
altina girmektedir. Bu asli edimi yerine getirmeyen miiteahhide karsi arsa sahibinin
hangi se¢imlik haklar1 kullanacagi konusunda ise farkli goriisler vardir. Bunun sebebi
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde miiteahhidin yapiyr tam ve ayipsiz olarak
teslim etmesinin ani edim mi siirekli edim mi oldugunun tartigmali olmasidir. Bir
gOriis miiteahhidin borcunun yapi insas1 oldugu bu sebeple TBK’nin eser sdzlesmesi
hiikiimlerinin kiyasen uygulanacagi ve eser sozlesmeleri de ani edimli sozlesme
kabul edildigi i¢in arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde miiteahhidin borcunun da
ani edimli kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir. Baska bir goriise gore ise
miiteahhidin yap1y1 insa ederken yaptig1 faaliyetlerin de dikkate alinmas1 gerektigini,
yapinin bir anda olusmadiglr ve bu siiregte harcanan emegin de dikkate alinmasi
gerektigini savunduklart i¢in siirekli edim olarak nitelendirirler. Yargitay ise bu
konuda bir siire yeknesaklik olusturamamustir ancak 1984 tarihli Yargitay Ictihat
Birlestirme Kurul’u ile arsa payi karsiligi insaat soézlesmelerinde gecici-siirekli

karmasig1 kabul edilerek karar verilmistir.
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Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmeleri arsa sahipleri birden c¢ok kisiden
olusuyorsa, elbirligi (istirak) miilkiyet olmasi durumunda maliklerin tamaminin
rizasiyla, payli (miisterek) miilkiyet olmasi durumunda ise olaganiisti is
sayllacagindan maliklerin tamaminin katilimi  ve tamaminin rizast alinarak
imzalanabilecektir. Arsa sahibi sozlesmeyle kararlagtirildigi orandaki arsa payini
miiteahhide devretmekle borcludur. Arazinin  devredilmesi yaninda yan
yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Insaat yapr ruhsatinin alinmasi, insaat plani
alinarak miiteahhide teslim edilmesi, miiteahhidin yap1 insas1 i¢in gerekli idari
izinlerin alinmasi, ingaat malzemelerinin alinmasi gibi edimler kural olarak arsa
sahibine aittir. Temsil yetkisiyle miiteahhide verilmisse de aksi kararlastirilmadigi

takdirde sorumluluk arsa sahibinin olacaktir.

Miiteahhit arsa payir karsiligi insaat sozlesmesiyle {listlendigi insa yapimini
zamaninda tam ve ayipsiz olarak bitirip teslim edemezse temerriide diisecektir.
Ancak temerriitten bahsedebilmemiz i¢in siiresinde teslim edilmemesinin yaninda
muaccel borcun varligi, borcun ifasinin miimkiin olmasi, miiteahhidin yapiy1 teslim
etmemis olmasi, arsa sahibince miiteahhide ihtar ¢ekilmesi, borcun ifa edilmesine
engel sebeplerin olmamasi ve miiteahhidin temerriide diismesine engel sebeplerin

olmamasina da dikkat edilecektir.

Arsa sahibinin ihtar ¢cekme kosulu agisindan, eger sozlesmeyle taraflar kesin tarih
belirlemisler ise artik ihtar gekme zorunlulugu bulunmamaktadir. Yargitay’in istisnai
olarak aksi yonde kararlart mevcutsa da ihtar kosulunun saglanmasi i¢in belirli giiniin
tarth olarak belirlenmesini yeterli bulmamakta ve bunun yaninda “en son”, “kesin
olarak” gibi kelimelerle kesin tarih oldugunun belirtilmesini aramaktadir. Ancak
unutulmamalidir ki durumun gereklerinden yapinin vadesinden sonra teslim edilmesi
arsa sahibi agisindan diirtistliik kurali geregi kabul etmesi beklenemeyecekse ihtar

kosulu aranmadan miiteahhidin temerriidii saglanacaktir.

Miiteahhit kismi olarak da temerriide diisebilir. Bu durumda arsa sahibinin kismi
ifay1 kabul etme zorunlulugu olmayacaktir. Ancak kismi ifanin kabul edilmemesi
iyiniyet kuralina aykirilik teskil edecekse artik arsa sahibi ifayr kabul etmek
durumundadir. Miiteahhidin insa ettigi yap1 kiigiik eksikliklere sahipse, arsa sahibi
ifa edilen ingaatta, yapinin insasindan bekledigi menfaatleri saglayabiliyorsa,
tesliminde beklenen onemsiz eksiklikler artik ifanin kabul edilmemesi i¢in sebep

olmayacaktir.
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Miiteahhidin temerriide diismesi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini
kendiliginden sona erdirmemektedir. Miiteahhidin temerriide diismesi durumunda
arsa sahibinin se¢imlik haklar1 dogacaktir. Bunlar edimin aynen ifasi ile birlikte
gecikme tazminati, sézlesmenin feshi ile birlikte miispet zararlarin tazmini ve
sozlesmeden donme ile birlikte menfi zararlarin tazminidir. Ancak bu seg¢imlik
haklarin bazilarmi kullanirken kural olarak miiteahhide makul ek siire vermesi
gerekecektir. Diiriistliikk kurali geregi artik makul siire verilmesine gerek yoksa bu

durumda se¢imlik hakki dogrudan kullanabilecektir.

Arsa sahibinin se¢imlik hakkini derhal kullanmasi, hakkin kdotiiye kullanilmasinin
Oniine gececektir. Piyasa kosullar1 gibi degiskenlik gosteren durumlar karsisinda arsa
sahibinin hakkinin kétiiye kullanilmamasi ve haksiz cikarlar elde edilmemesi icin
secimlik hakkin dogmasiyla birlikte hangi hakkin kullanildigini derhal bildirmesi
gerekecektir. Se¢imlik hakkin kullanilmasi tek tarafli irade beyaniyla olan ve
kullanilmastyla da sona eren bir haktir. Se¢imlik haklarin dogmasina ragmen derhal
bildirimde bulunulmadigi durumlarda miiteahhitten aynen ifa ile birlikte gecikme

tazminati talep ettigi anlasilacaktir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin temerriidii durumunda arsa
sahibi sozlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanmasiyla, sézlesme hiikiimlerini
gecmise etkili olarak ortadan kaldirmaktadir. S6zlesmeden dondiigii beyanini derhal
bildirmelidir. Bu bildirimin miiteahhide ulagsmas1 ile bozucu yenilik doguran hak
sonuclarint doguracaktir. Ancak yiliksek yargi mahkemelerinin kararlarinda arsa
sahibinin sozlesmeden donme beyaninin miiteahhit tarafindan kabul edilmedigi
durumlarda arsa sahibince mahkemeye basvurarak sézlesmeden donmenin sartlarinin
olustugunu ve hakki kullandigin1 tespit ettirmesi gerektigini belirtmistir. Arsa sahibi
miiteahhidi temerriide distiriirken ve se¢imlik haklarim1 kullanirken miiteahhidin

temerriide diismesinde kusuruna bakilmayacaktir.

Sozlesmeden donme durumunda taraflarin sozlesmeyle {istlendikleri edim
yiikiimliiliikleri gegmise etkili olarak ortadan kalkmaktadir. Artik taraflar yerine
getirilmeyen edimlerin ifasin1 isteyemeyecektir. Ancak birbirlerinden yerine
getirdikleri edimlerin iadesini talep edebileceklerdir. 1984 tarihli Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kurulu'nun arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri gecici-siirekli
karmasig1 olan sézlesmelerdir, boyle nitelendirilmesinin en 6nemli sebebi ise biiyiik

Olciide bitirilmis insaat yapilarinin gegmise etkili olarak s6zlesmenin sonlandirilmasi
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halinde hakkaniyetsiz sonuglar doguracak olmasidir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibinin sozlesmeyi sona erdirme beyan1 sozlesmenin feshi talebi olarak
degerlendirilecektir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu insaatin hangi oranda
bitirilmesi hakkaniyete aykir1 olacag belirtilmemistir ancak Yargitay 15. Hukuk
Dairesinin 14.01.2004 tarihli kararinda bu oran %90 olarak belirtilmis ve yargi

kararlarinda yeknesaklik saglanilmaya calisilmistir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi
durumunda arsa sahibinin diger bir se¢imlik hakki ise sézlesmeyi feshetmesidir.
Sozlesmeyi fesih beyani, sozlesmenin hiikiimlerini ileriye yonelik olarak ortadan
kaldirir. Arsa sahibinin tek tarafli irade beyaninin ulagsmasiyla hiikiim ve sonuglarini

dogurur. Bozucu yenilik doguran bir haktir ve kullanilmasiyla sona erer.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesini miiteahhidin temerriidii sebebiyle sona
erdirme beyan1 fesih mi yoksa sozlesmeden donme beyani olarak mi1 kabul edilmesi
gerektigi tartigmalidir. Fesih beyani oldugunu kabul edenlere gore, arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmelerin siirekli edimlidir, miiteahhit yapi insa ederek teslim etme
edimini iistenmistir. Menfaatin gegcme ani arsa sahibine yapinin tamamlanip teslim
edilmesi aninda biranda ge¢cmektedir. Bu sebeple s6zlesmenin ancak ileriye yonelik
olarak sona erdirilebilecegini diisiiniirler. Miiteahhit ileriye yonelik ortadan
sOzlegmenin hiikiimlerinin ortadan kaldirildig1 durumlarda arsa sahibinden insa ettigi
yapt oraninda hak iddia edebilecektir. S6zlesmenin feshi miiteahhit lehine bir durum

ortaya ¢ikarirken, arsa sahibinin aleyhine sonucglar dogurmaktadir.

Sozlesmenin hiikiimlerinin gegmise etkili olarak ortadan kalktigini savunanlara
gore ise arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri ani edimdir ve sozlesmeden donme
durumunda taraflarin ifa ettikleri edimleri iade edilmesini talep haklar1 dogacagini
savunurlar. Miiteahhidin yap1y1 kismi olarak insa etmis olmas1 durumunda ise yaptigi
masraflart piyasa rayi¢ fiyatlar1 oraninda isteme hakki dogacaktir. Bu durum ise
miiteahhit aleyhine bir durum yaratacakken arsa sahibi agisindan daha karli bir sonug

meydana getirecektir.

Sozlesmeden donme hakkinin kullanildigi durumlarda hukuki sonuglarin
degerlendirilmesi agisindan klasik goriis, ayni goriis, yasal borg iligkisi ve yeni
donme iligkisi goriisleri mevcuttur. Klasik goriise gore, donme beyaninin karsi tarafa
ulagmasiyla birlikte sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar. Ancak tasarruf
islemleriyle karsi tarafa devredilen haklar kendiliginden iade edilerek miilkiyet
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geemez. Tasarruf islemleri gerek sahsi gerekse de ayni haklara iliskin olsun sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore istenmelidir, iki y1llik zamanagimi siiresine tabidir.

Ayni goriige gore ise ayni haklar kendiliginden son bulur. Tasinir mallarin
istenebilmesi istihkak davasiyla, tasinmaz mallarin iadesinin istenilmesi ise tapu
kaydinin iptali ve kendi adina tescili davasi agilarak miimkiin olabilecektir. Miilkiyet
hakki oldugu i¢in zamanasimi siiresi yoktur. Tasarrufa konu mal {i¢iincii iyiniyetli
kisiye devredilmisse de artik tapuya giiven ilkesi geregince kazanilmis hak
sayilacaktir ve arsa sahibi ancak sozlesmenin tarafi olan miiteahhitten sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore hakkini talep edecektir.

Yasal borg iligkisine gore ise miiteahhit ile arsa sahibi arasindaki borg iligkisi
donme ile gecmise etkili olarak ortadan kalkacaktir ve devaminda aralarindaki bag
artik kanundan dogan bir iliski olacaktir. Hakkin talep edilebilmesi kanundaki 10
yillik genel zamanagim siiresine baglidir. lade edilecek hakkin kapsamu ise sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine dayanarak belirlenecektir.

Yeni donme goriisiine gore ise donmenin sézlesmenin sona ermesinde gerise yada
ileriye yonelik bir etkisi bulunmamaktadir. Donme beyani sézlesme iliskisini artik
tasfiye siirecine sokacaktir. Taraflar ifa ettikleri edimlerin iadesi borcuna girerler.
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde ifa edilmeyen edimler agisindan iSe highir
etkisi olmamasi sebebiyle taraflarin bu edimleri talep haklar1 da devam etmektedir
ancak edimin ifasin isteyen tarafin kendi edimini ifa etmemesi durumunda defi ileri
siirerek bu borcun ifasindan kaginma haklari da bulunmaktadir. Iade kapsaminda
edimler yer degistirir ve eger tekrar bir temerriit s6z konusu olursa sézlesmeden
donme hakki bir kez daha kullanilabilecektir. CISG’da da bu goriise yakin uygulama

alani bulunmaktadir.

Yargitay’a gore ise donme beyaninin ulagmasiyla birlikte sozlesme hiikiimleri
gecmise etkili olarak ortadan kalkar. Miiteahhidin edimlerine eser sdzlesmesi kiyasen
uygulanmaktadir. Eser meydana getirme isi siirekli bir igse de ani edimlidir. Ancak
hakkaniyetin saglanmasi agisindan da ¢ogu zaman siirekli edimlere iligkin hiikiimler
de dikkate alinmalidir. lade kapsaminda talep edilen haklar sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine tabi olarak sebepsiz zenginlesmenin 6grenilmesinden 2 yil her halde 10
yillik zamanasimina tabidir. Iade edilecek hakkin kapsami ise sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore belirlenecektir.
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Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diigmesi
sonucunda arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanmasiyla birlikte menfi
zararlarinin tazminini de isteyebilir. Menfi zararin kapsami fiili zararlar ve kagirilan
firsatlardir. Bu kapsamda noter harglar1 ve iicreti ile pul ve posta giderleri ile diger
giderler de bulunmaktadir. Kagirilan firsatlar ise s6zlesmedeki edimin ifa edilecegine
inanilarak akit tarihi itibar1 ile bagka bir teklif veya rayi¢ fiyatlarla bagka bir
sozlesme firsatinin kagirilmis olmasi dolayisiyla ugranilan zararlardir. Ayrica

unutulmamalidir ki menfi zararlar ile miispet zararlarin tazmini birlikte istenemez.

Miiteahhidin temerriide diismesi sonucu arsa sahibinin sdzlesmeyi gecmise etkili
olarak sona erdirmesi durumunda bazen {igiincli kisilerin de haklarin1 da
etkileyebilmektedir. Ugiincii kisilerin iyiniyetli olmasi durumunda miilkiyet haklar:

korunmaktadir.

Miiteahhit arsa paylarmmi devredecegini vadederek iiclincii kisilerle sozlesme
iligkisi kurmugsa arsa sahibinin sézlesmeden donmesi durumunda miiteahhit adina
tescil edilen tapu kaydinin terkin edilerek kendi adina tescil ettirmesi sonucunda
liclincli kisilerin miiteahhitle yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
dayanarak arsa sahibinden bir hak iddia edemeyecektir. Bu durum figiincii kisilerle

miiteahhit arasinda sahsi bir haktir.

Miiteahhit ile {i¢iincii kisi arasinda yapilmis satis vaadi sozlesmesi tapuya serh
edilmesi durumunda miiteahhide devredilmis olan arsa paylar {lizerinde o donem
igerisinde gercek malik miiteahhit oldugu i¢in yapilan satis vaadi, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmenin ileriye yonelik olarak ortadan kaldirilmasi durumunda tapuda
miiteahhit lizerine kayith arsa paylarinin yolsuz tescil olmasi sebebi ile terkin ettirilip
arsa sahibi lizerine tescil ettirildiginde arsa sahibine de ileri stiriilebilecektir. Ancak

Yargitay bunun aksi seklinde kararlar vermektedir.

Arsa sahibinin miiteahhide arsa paym: devretmemis olmasina ragmen
miiteahhidin {glincii kisilere alacagimi devretmis olmasi durumu miiteahhit ile
ticlincii kisi arasinda sahsi bir haktir bu sebeple {igiincii kisiler arsa sahibine kars1 bir
hak ileri siiremeyeceklerdir. Ancak miiteahhit ile ti¢lincii kiginin yapmis oldugu
s0zlesme alacagin temliki oldugundan arsa sahibinden arsa paylarin1 devrini talep

hakkina sahip olacaktir.
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