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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

KARAMAN, Seyma

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dal1
Tez Danismani : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

Eyliil 2009, 97 sayfa

Arsa payr karsilign insaat sozlesmesi Borglar Kanunu'nda 6zel olarak
diizenlenmis olan bir sozlesme tipi degildir. Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis
olan istisna (eser) soOzlesmesi ile tasinmaz satim sdézlesmesinin unsurlarini
barindiran karma nitelikli bir sozlesmedir. Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde sozlesmenin taraflarindan arsa (is) sahibi arsanin belirli paylarim
miiteahhide devretmek borcu altina girmekte, miiteahhit ise arsa lizerine inga
edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim etme
borcunu {istlenmektedir. Dolayisiyla taraflarin karsilikli olarak sodzlesmeden
dogan hak ve yiikiimliiliikleri mevcuttur. Arsa pay1 karsiligr ingaat sdzlesmesinde
eserin ayipli olmasi halinde miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil borcu dogar ve arsa
sahibi bundan dogan haklarin1 kullanabilir. imkansizlik hallerinde sézlesme sona
erecegi gibi s6zlesmeye aykir1 davranan veya edimini ifada temerriide diisen taraf

hakkinda edim alacaklis1 sdzlesmeyi feshedebilir.



ABSTRACT

CONSTRUCTION CONTRACT IN REMUNERATION FOR LAND SHARE

KARAMAN, Seyma

Graduate School of Social Sciences Department of Private Law
Supervisor : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

September 2009, 97 pages

Construction Contract In Remuneration For Land Share is not a contract
specifically regulated under the Code of Obligations. It is a mixed contract which
includes elements from Freeland Contract and Real Estate Sales Contract, which
are regulated under the Code of Obligations. In Construction Contract In
Remuneration For Land Share, the owner of the real property is under the
obligation to turn over his/her land share to the contractor, while the contractor
undertakes the obligation to turn over the designated independent parts of the
building constructed under the contract. Namely the parties have mutual rights
and liabilities arising from the contract. In Construction Contract In
Remuneration For Land Share, defective work gives rise to the warranty liability
of the Contractor, in which case the real property owner may have recourse to the
rights arising from this liability. In cases of impossibility, the contract becomes

terminated and also the party who is in breach of contract or defaults in fulfillment



of the contractual performances gives the other party the right to terminate the
contract.
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GIRIS

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi, tlilkemizdeki sosyal ve ekonomik
ihtiyaclarin karsilanmasi amaciyla yaygin olarak uygulanan bir sdzlesme tiiriidiir.
Ulkemizde tasinmazlar giin gegtikge degerlenmekte keza insaat maliyetleri de ona

paralel olarak artmaktadir.

Bu sozlesme ile arsa (is) sahibi taginmazini degerlendirmekte, miiteahhit
ise herhangi bir bedel 6demeksizin sadece insaat maliyetlerini iistlenerek anilan
taginmaz tizerine yapmis oldugu binadan kendisine diisen bagimsiz boliimlere

sahip olmaktadir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi Borglar Kanunu’nda 6zel olarak
diizenlenmis olan bir sozlesme tipi degildir. Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis
olan istisna (eser) soOzlesmesi ile tasmnmaz satim sdézlesmesinin unsurlarini

barindiran karma nitelikteki bir s6zlesmedir.

Sozlesmenin oOzelligi ve niteligi, birgok hukuki sorun da beraberinde
getirmektedir. Ekonomik degerlerin de§ismesi, kullanilan malzeme ve is¢iligin
kalitesi, ingaatin tesliminin gecikmesi halinde miiteahhidin temerriide diigmesi ya
da arsa sahibinin arsa paylarin1 miiteahhide zamaninda devretmemesi gibi
hususlarda taraflar arasinda ihtilaf olusabilmektedir. Yine s6zlesmeye konu eserde

ayiplarin mevcut olmasi durumunda arsa sahibinin haklar1 ve miiteahhidin

vii



yiikiimliiliikleri ile s6zlesmenin devami sirasinda miiteahhidin ya da arsa sahibinin

sahsindan dogan sorunlar da hukuki uyusmazliklara sebebiyet vermektedir.

Bu caligmada oncelikle arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin tanimi,
unsurlari, hukuki niteligi, cesitleri ve sekli incelenecektir. Bunun ardindan;
sO0zlesmenin hiikiimleri, miiteahhidin temerriidii ve temerriidiin sonuglari ile eserin
ayipli olmasi halinde arsa sahibinin sahip oldugu haklar degerlendirilecektir. Son
olarak da arsa pay1 karsili§i insaat sézlesmesinin sona erme sebepleri ve sona

ermesinin sonuglari ele alinacaktir.
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BIRINCI BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESI

1.1. Arsa Pay1 Karsiig) Insaat So6zlesmesinin Tanimi ve Unsurlar

1.1.1. Arsa Pay1 Karsihg: insaat Sézlesmesinin Tanimi

Uygulamada yaygin olarak karsimiza ¢ikan arsa payr karsilifi insaat
sdzlesmesi', Borglar Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenmis olan bir sézlesme tipi
degildir ve bu sebeple Kanunda bir tanim1 da bulunmamaktadir. Bu nedenle, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimini1 yapabilmek i¢in taraflarm karsilikli

olarak edimlerinin incelenmesi gerekmektedir.

Borglar Kanunu’nda diizenlenmis olan istisna sozlesmesi ile tasinmaz
satim sOzlesmesinin unsurlarin1 barindiran arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesi,
taraflarin edimi dikkate alinarak, “arsa sahibinin; arsamin belirli paylarinin
miilkiyetini, miiteahhidin arsa tizerine insa edecegi binamin belirlenen bagimsiz
boliimlerinin teslimi karsiliginda miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesi” seklinde

tanimlanabilir®.

Yargitay tarafindan kat karsiligi insaat sozlesmesi olarak nitelendirilen bu sézlesmelere
doktrinde ve MK m. 1009°da (tapuya serh verilebilecek nispi haklar arasinda sayilmasi
itibariyle) arsa payi1 karsilig1 insaat sdzlesmesi denilmektedir.

2 ERMAN, H. (2007), Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, B. 2, s. 1, Istanbul.



Bu tanimdan da anlagildig1 lizere, arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde
sOzlesmenin taraflarindan arsa (is) sahibi arsanin belirli paylarin1 miiteahhide
devretmek borcu altina girmekte, miiteahhit ise arsa iizerine insa edecegi binanin
belirlenen bagimsiz boélimlerini  arsa sahibine teslim etme borcunu

ustlenmektedir.

1.1.2. Arsa Pay1 Karsiig insaat Sozlesmesinin Unsurlari

Yukarida yer alan tanim uyarinca arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin
unsurlarini, arsa sahibinin belirli arsa paylarinin miilkiyetini devir borcu ve
miiteahhidin ise belirlenen bagimsiz bdliimleri teslim borcu altina girmesi ile

taraflarin aralarinda anlagsmaya varmis olmast seklinde tespit etmek miimkiindiir.

1.1.2.1. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarimin Miilkiyetini Devir

Borcu Altina Girmesi

Arsa sahibi, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsanin belirli
paylarin1 miiteahhide devretme borcu altina girmektedir. Arsa sahibinin arsa
paylarinin miilkiyetinin devri, miiteahhit tarafindan insa edilecek binadaki
belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini

olusturmaktadir.

Arsa paylarmin miilkiyetinin devri miiteahhit tarafindan insa edilecek
binadaki belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiliini ve
sebebini teskil etmekle birlikte, arsa sahibinin borcuna esas teskil edecek arsanin
sozlesme konusu ingaatin yapimina da elverisli olmasi gerekmektedir3.
Tasinmazda mevcut olan maddi ve hukuki imkansizliklar sebebiyle insaatin
yapilmas1 miimkiin olamiyorsa, arsa sahibinin sézlesmeye uygun olarak edimin

yerine getirmesinden bahsedilmesi miimkiin olamayacaktir.

*ERMAN, H., age., s. 2.



1.1.2.2. Miiteahhidin Belirlenen Bagimsiz Béliimleri Teslim Borcu

Altina Girmesi

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmelerinde miiteahhit, ana tasimazi
tamamlayip sozlesmede ongoriilen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etme
borcu altindadir. Ciinkii bu sézlesme ile amaglanan binanin tamamlanarak kat
miilkiyetine c¢evrilmesi ve herkesin kendisine ait bagimsiz boliimlere sahip

olmasidir®.

1.1.2.3. Taraflar Arasinda Anlasma

Arsa payr karsilign insaat sozlesmelerinde arsa sahibi ile miiteahhidin
karsilikli iradelerinin s6zlesmenin konusu ve kosullari {izerinde birlesmis olmasi
gerekir. Diger sézlesme tiplerinde oldugu gibi Borglar Kanunu’nun 2. maddesi
geregince arsa payi karsiligl insat sozlesmesinde de taraflarin s6zlesmenin esasli
unsurlari iizerinde uyusmus olmalar yeterlidir. Ileride yan noktalar iizerinde bir
uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise BK m. 2/2’ye gore ¢oziim yoluna gidilecek ve

uyusmazlik hakim tarafindan isin niteligine gore sonuclandirilacaktir®.

Ayrica sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in, arsa sahibinin miiteahhide
vermeyi listlendigi arsa paymin devri taahhiidiiniin BK m. 22/2 ve 213 ile Medeni

Kanun’un m. 706 hiikiimlerine gore resmi sekilde’ yapilmasi gerekir®.

* ERMAN, H., age., s. 3.

> KOSTAKOGLU, C. (2006), I¢ctihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, S.
16-17, Istanbul.

6 Ayrintil bilgi icin bkz. TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A. (1993),
Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Cilt, B. 7, s. 76 vd., Istanbul.

Soézlesmenin sekli ileride ayrintili olarak incelenmistir.

¥ KOSTAKOGLU, C., age., s. 71.



1.2. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

1.2.1. Tam Iki Tarafh S6zlesme Olma Niteligi

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde, hem arsa sahibi hem de
miiteahhit karsilikli olarak borg¢lu ve alacakli durumundadir. Soyle ki, arsa sahibi
belirli arsa paylarimin miilkiyetini miiteahhide devretmek, miiteahhit ise binay1
tamamlayarak kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmek
borcunu yiiklenmistir. Her iki tarafin da karsilikli olarak alacakli ve bor¢lu olmasi

sebebiyle bu sozlesmeler tam iki tarafli sozlesmelerdir®.

1.2.2. Karma Soézlesme Olma Niteligi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, bir yandan tasinmaz satim
sOzlesmesine, diger yandan da istisna sézlesmesine iligkin hiikiimleri bir arada
tasimasi  sebebiyle karma nitelikte olan sﬁzlesmelerdendirlo. Kanunda
diizenlenmis sozlesme tiplerine ait unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi sekilde bir

araya getirilmesinden dogan sdzlesmeye karma sdzlesme denilmektedir™.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde, tasinmaz miilkiyetini gegirme

yikiimliiliigli ile eser yapma ve bagimsiz boliimleri teslim etme yiikiimliiliikleri

% KAYA, O. K. (1993), Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi, s. 18, Istanbul. Ayrica;
Yargitay 15. HD. 14.02.1994 tarih ve 1993/5253E., 1994/764K. sayili karar1 “Her iki dava ayni
ingaat sdzlesmesinden kaynaklanmakta olup karsilikli edimleri igeren bu sdzlesmeden dolayi
her iki taraf karsilikli olarak birbirlerinden edimlerinin ifasini istemiglerdir. Bu nedenle, bir
tarafin edimi diger tarafin alacagini olusturdugundan her iki davanm birlikte goriiliip hiikkme
baglanmasi edim ve kars1 edim iliskisinin zorunlu bir sonucudur.” seklindedir. Kazane i¢tihat
Bankasi.

0 KARAHASAN, M . R. (1997), Insaat — fmar — Ihale Hukuku, Doktrin — Yargitay — Danistay —
Sayistay Kararlar, 11gili Mevzuati, C. 1, (Ingaat Hukuku), s. 633, Istanbul.

1 TANDOGAN, H. (1985), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Cilt 1/1, B. 4, (Borglar Ozel),
s. 68-77, Ankara.; SEROZAN, R. (2002), “Atipik Sozlesmelere Uygulanacak Kurallarin
Seciminde Izlenecek Yol”, Prof. Dr. Omer TEOMAN’a 55. Yas Giinii Armagam, C. 2, s. 1223-
1232, (Atipik Sozlesmeler), s. 1223- 1232, istanbul.; ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A.
(2007), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, B. 9, s. 36 - 37, Ankara. KUNTALP, E. (1971),
Karisitk Muhtevali Akit, s. 10, Ankara.
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karsiliklilik iliskisi icindedir’?. Kanunda diizenlenen iki sozlesme tipine ait
edimler, Kanunda diizenlenmeyen bir sekilde birbirinin karsiligini teskil etmekte
ve boylece arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri de cift tipli s6zlesme olarak

nitelendirilmektedir'®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde, bu sdzlesmeyi olusturan taginmaz
satimi ile istisna s6zlesmesine iligkin hiikiimleri kiyas yolu ile uygulanabilecek, bu
hiikiimlerin uygulanmasinda catisma olmasi halinde ise, s6zlesmenin amaci ve
taraflarin karsilikli menfaatleri dikkate alinarak hakkaniyete uygun bir sekilde
hareket edilecek olup gerekirse Borglar Kanunu'nun genel hiikiimlerinin
uygulanmas1 yoluna gidilecek, buradan bir sonug¢ elde edilemezse 6rf ve adet
hukukuna bakilacak, bundan da bir sonuca ulasilamamasi halinde hakim tarafindan

MK m. 1 uyarinca hukuk kurali yaratilacaktir®,

1.2.3. Siirekli — Gecici Karmasig1 Bir Borg iliskisi Olma Niteligi

Ani edimli borg iligkilerinde, edimin ifasiyla borcun sona ermesi ayn1 anda
meydana gelmektedir. Oysa stirekli borg iligkilerinde, biitiinlik gdsteren sonucun
meydana gelmesinden once de edimler bir zaman siireci i¢inde ve boliimler halinde

yerine getirilmektedir °.

2 YAVUZ, C. (2007), Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, B. 7, s. 507, Istanbul.:
KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 633.; ERMAN, H., age., s. 6.

13 Bu sozlesme tipi Yargitay kararlarinda da, ¢ift tipli sézlesme olarak nitelendirilmektedir. Ornek

olarak bkz. Yargitay 15. HD. 17.05.1982 tarih ve 1982/573E., 1982/1184K. sayili karari.

Kazana Ictihat Bankasi.

Y SUNGURBERY, i., KANETI, S. (1967), Topraktan Kat Satisi ve Arsa Payi Karsiliginda Kat
Yapimi Sozlesmesi, S. 6-7, Istanbul.; Sozlesmelerin yorumlanmasi ve uygulanacak kuralin
tespiti bakimindan ayrintili bilgi icin bkz. OGUZMAN, M. K., BARLAS, N. (2007), Medeni
Hukuk, B. 14, s. 43 vd., istanbul.; KAPLAN, i. (2007), Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, B. 2,
s. 31 vd., Ankara.; OKTAY, S. (1996), “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Bosluklarin
Tamamlanmasi ve Yorumlanmasi” , Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 55, s.
263 vd.

15 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. SELICI, O. (1977), Bor¢lar Kanunu’na gore, Sozlesmeden Dogan
Siirekli Borg Iligkilerinin Sona Ermesi, (Sona Erme), s. 115 vd., Istanbul.
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin ani bir borg iligkisi mi yoksa
stirekli bir borg iligkisi mi dogurdugu konusu doktrinde tartigsmali bir konudur. Bir
gorlise gt')relG, miiteahhidin isi borg¢lanilmis edimin tiimii disinda kalan bir
hazirlayici faaliyetten ibaret degildir. Miiteahhidin edime yonelik hareketlerinin
bir anda m1 yoksa zaman igine yayilmis bir sekilde mi gergeklestiginin tespiti esas
alinmalidir. Soézlesme ile bir binanin yapimi ve bagimsiz boliimlerin teslimi
amaclandigindan edim sonucunun gerceklesmesi de eserin teslimi ile ayn1 anda
olmaktadir. Dolayisiyla bu goriise gore, sézlesme tiiriinii ani edimli bir borg

iligkisi olarak degerlendirmek gerekir.

Bir diger goriis ise'’, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin siirekli borg
iligkisi niteligi bulundugu yoniindedir. Buna gore, eserin meydana getirilmesinden
once de edimler zaman i¢inde ve boliinerek meydana getirilebilir. Borglar
Kanunu’nda da eser sézlesmesine iliskin hiikiimler, stirekli borg iligkisi doguran
sozlesmelere 0Ozgli kurallar esas alinarak diizenlenmistir. Genellikle bu tiir
sO6zlesmelerde de binanin belli bir asamaya gelmesine gore edimler de peyderpey
ifa edilmektedir. Buna 0Ornek olarak insaatin belli bir seviyeye ulasmasi
durumunda arsa paylarinin bir bdliimiiniin miiteahhide gegirilmesi hali ya da
miiteahhide ait olacak arsa paylariin hepsinin baslangicta miiteahhide devredilmis
ve arsa sahibi lehine bunlar {izerine ipotek konulmussa, ipotegin kisim kisim
kaldirilmasi gésterilebilirlB. Bu nedenlerle, arsa pay1 karsilig ingaat sdzlesmesinde

stirekli borg iligkisi niteliginin bulundugu kabul edilmelidir.

Yargitay ise, arsa payr karsilifi ingaat sozlesmelerinin gegici — siirekli
karmagigr bir Ozellik tasidigi gorisiindedir. Yargitay’in bu nitelendirmesinin
hukuki sonucu ise, miiteahhidin teslim giinii gelmesine ragmen binanin biiyiik

boliimiiniin tamamlanmas1 ancak bagimsiz boliimleri teslim edememesi nedeniyle

* TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 147 vd.; YAVUZ, C., age., s. 507.; SELICI, O. (1978),
Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 7, Istanbul.

Y ERMAN, H. (1984), “Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii — Bir
Ictihady Birlestirme Kararmmn Diisiindiirdiikleri”, IBD. S. 4-5-6, (Miiteahhidin Temerriidii), s.
216-217.; KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 269.; ERMAN, H., age.,s. 8.

¥ ERMAN, H., age., s. 8.



temerriide diismesi durumunda, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesi halinde,
sOzlesmenin gecmise etkili yoksa ileriye etkili olarak mu1 ortadan kalkacagi
konusuna yoneliktir. S6zlesme ani edimli olarak nitelendirildigi takdirde, ge¢mise
etkili bir sekilde ortadan kalkacak ve bunun sonucunda da miiteahhit o ana kadar
yapmis oldugu isin ve kullandigi malzemenin karsiligint sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri dogrultusunda alabilecektir. Buna karsilik, sozlesmeye stirekli borg
iliskisi kurallar1 uygulandiginda, arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirmesi ileriye

etkili sonug¢ doguracak ve yerine getirilmis olan kisim varligini koruyacaktir 19,
1.2.4. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilme Niteligi

MK m. 1009 hiikkmii, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerini tapuya serh
edilebilir nitelikteki nispi haklar arasinda saymistir®’. Sézlesmenin tapu kiitiigiine
serhi, arsa sahibinin iizerine insaat yapilacak taginmazi liglincii kisiye devretmesi
halinde miiteahhidin s6zlesmeden dogan kisisel haklarin1 yeni malike karsi ileri
siirebilmesi sonucunu dogurur ve yeni malik de Onceki malikle miiteahhidin
yapmis oldugu sézlesmenin tarafi haline gelir®’. S6zlesme tapuya serh edilmis ise
miiteahhit ingaata devam edebilir ve sdzlesme geregi kendisine ait olacak olan

bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin devrini yeni malikten isteyebilir.

Sozlesmenin tapuya serhinin bir diger etkisi ise, tasinmaz {izerinde
miiteahhitten arsa pay1 iktisap etmis olan iiglincii kisilerin MK m.1027 uyarinca

lyiniyet iddiasinda bulunmalarini engellemesidirzz.

¥ Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyitk Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarih ve 983/3E., 984/1K.

Sayili karar1 (Naklen ERMAN, H., age., s. 9.).
2 UYAR, T. (2002), Tiirk Medeni Kanunu, Gerekgeli — I¢tihath, C. 12-16, Ankara.
2 ERMAN, H., age., s. 9.

?2 Sonuglart agisindan ayrintili bilgi i¢in bkz. ERMAN, H., age., s. 10.



1.3. Arsa Pay1 Karsiig Insaat S6zlesmesinin Cesitleri

1.3.1. Arsamin Tamaminin veya Belli Arsa Paylarimin Miiteahhide

Devredilmesi

Burada arsa sahibinin arsa paymin tamamiin veya belli bir paymin
miilkiyetini tapuda miiteahhide devretmesi s6z konusudur. Ayrica taraflar
arasinda yapilmis olan sdzlesmede; arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimler, bu

bagimsiz béliimlerin nitelikleri, insaat siiresi ve diger hususlar da yer almaktadir®,

Arsa sahibi sozlesmede diizenlenmis olan, belli arsa paylarinin miilkiyetini
miiteahhide tapuda devretmis olabilir. Bu devirlerin yapilmasi icin taginmaz
tizerinde kat irtifaki kurulmus ise, arsa sahibi miiteahhitle arasindaki sézlesmeye
istinaden, ileride bagimsiz bdliimlere baglanacak belli paylarin miilkiyetini tapuda
miiteahhide devredebilir. Burada arsa sahibi arsa paylarimin miilkiyetini
baslangicta miiteahhide devretmek suretiyle edimini ifa etmektedir. Bu durumda,
miiteahhitten olan haklarinin teminat altin alinabilmesi i¢in, miiteahhide
devredilmis olan bu arsa paylar1 lizerine arsa sahibi lehine teminat ipotegi tesisi
yoluna gidilmekte ve insaat da belirli seviyeye ulastik¢a bu ipotek kisim kisim

kaldirilmaktadir®®,

Ancak miiteahhidin, kendisine devredilmis olan arsa paylarini {igiinci
kisilere devretmesi ya da satisin1 vaat etmesi ve bu durumun tapuya serh edilmesi

halinde, miiteahhit sonradan insaati yarim birakirsa arsa sahibinin haklar1 oldukca

2 KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 643 vd.

% KARATAS, 1. (2004), Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 111, Ankara.; Ayrica, Yargitay
15. HD. 17.06.1996 tarih ve 1992/2702 E., 1996/3402 K. sayili karar1 “Taraflar arasindaki
sozlesmenin 5 ve 6. maddeleri birlikte degerlendirildiginde; iizerinde bina yapimi kararlastirilan
parseller tapu devrinin maliki olan davalilarca ancak tapu kaydina satilmaz serhi konulduktan
sonra yapilmasini 6ngordiikleri, bu suretle taraflarin sdzlesmedeki edimin yerine getirilmemesi
halinde arsa sahipleri yararina bir teminat saglamay1 amagladigi anlagiimaktadir. Ne var ki, MK m.
918’ e gore bdyle bir sartin tapu kiitiigline tescilinin miimkiin olmadig1 agik¢a ortadadir. Bu
durumda, mahkemece taraflarin sdzlesmedeki amaglarma uygun olarak davaci yiikleniciye devri
ongoriilen tagimmazlar lizerinde arsa sahibi davalilar yararma teminat ipotegi tesis edilerek..."
seklindedir. Kazana1 ictihat Bankas:.
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zayiflamaktadir ve bu durumda arsa paylar iizerinde mevcut ipotek de tam olarak

koruma saglayamamaktadir.

Arsa paylarmin miiteahhide devri tapuda satis olarak da gosterilmis
olabilir. Ancak buradaki devir taraflar arasindaki arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle tapuda satis olarak gosterilen
devir ile insaat sozlesmesinin bir arada ve bir biitiin olarak degerlendirilmesi

gerekir®.

1.3.2. Arsa Paylarimn Insaatin Ulastig Seviyeye Gore Kistm Kisim

Devredilmesi

Arsa paylarinin devrinin ingaatin ulastigl seviyeye gore kisim kisim
gerceklesmesi halinde, arsa paylar1 miiteahhide insaatin belli asamaya ulasmasi
durumunda ve kisim kisim devredilmekte ya da bu konuda tigiincii kisilere satis
icin miiteahhide yetki verilmektedir. Miiteahhide verilen s6z konusu vekalet
uyarinca, miiteahhit arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine gore kendisine ait
olacak arsa paylarini tiiincii kisilere satmaktadir®. Burada miiteahhit her ne kadar
temsilci gibi goriinse de satis bedeli kendisine o6dendigi icin gercek satici

kendisidir?’.

1.3.3. Arsa Sahibinin Arsa Paylarimin Satisin1 Vaad Etmesi ve

Miiteahhidin de Arsa Uzerine Insaat Yapmay1 Taahhiit Etmesi

Bu sekilde yapilan bir arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde tasinmaz
satis vaadi ve insaat yapimi tek bir sozlesme ile diizenlenmektedir. Bu sézlesmede
arsa sahibi miiteahhide ait olacak bagimsiz boliimlere isabet edecek arsa paylarini

miiteahhide satmay1 vaat etmekte, buna karsilik miiteahhit de arsa {izerine insaat

% YAVUZ, C., age., s. 140-141.
% ERMAN, H., age., s. 13.

" Ornek karar i¢in bkz. Yargitay 15. HD. 29.05.1989 tarih ve 1989/3481 E., 1989/2549 K. sayili
karar1. Kazana ictihat Bankasi.
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yaparak belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit

etmektedir®®,

Uygulama en ¢ok karsilasilan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi tiirii
yukarida acgiklanmig olan arsa sahibinin arsa paylarmin satigini vaat etmesi ve
miiteahhidin de arsa {lizerine ingaat yapmay:1 taahhiit etmesi seklini igeren

nitelikteki arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesidir.

1.4. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Soézlesmesinin Sekli ve Sekle
Aykirihgin Sonuclari

1.4.1. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Sekli

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmeleri; miiteahhit agisindan ingaat yapma
yiikiimliiliigl, arsa sahibi agisindan ise arsa payinin devri yiikiimliliigii icermesi
dolayistyla hukuki niteligi bakimindan tasinmaz satimi ve istisna sdzlesmelerinin

unsurlarini tagityan karma bir sozlesmedir.

Miiteahhidin edim borcu yoniinden sozlesmenin bir sekil sarti
bulunmamasina ragmen arsa sahibinin miiteahhide vermeyi borglandigi arsa
paymin devri taahhiidiinin BK m. 22/2 ve 213 ile MK m. 706 hiikiimleri
geregince resmi senetle yapilmasi gecerlilik kosuludur. Bu nedenle s6zlesmenin,
arsa paylarinin devri taahhiidiinii igerdiginde noterde ya da tapuda; paylarin

baslangigta devrinde ise tapuda resmi diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur®,

% ERMAN, H., age., s. 14.

¥ KOSTAKOGLU, C., age., s. 71.; YAVUZ, C., age., s. 515 vd.
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Taraflardan birinin ediminin resmi sekle tabi olmasindan o6tiirli arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmesinin bu sekle uyularak yapilmasi gerekir™.

Bununla birlikte,
taraflarin noterde resmi diizenleme seklinde degil de, haricen yapmis olduklar1 bir
s0zlesmenin altindaki imzalarini tasdik edilmesi Kanunun amacladigi resmi senet
hiikmiinde degildir. Sekle uyulmadan yapilmis olan bir arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi kural olarak gegersiz olup bu durumda taraflar verdiklerini sebepsiz
zenginlesme kurallar1 ¢ercevesinde geri alacaktir™. Ancak burada, denklestirici
adalet prensibinin gozden uzak tutulmamasi1 gerekir. Gegersiz sozlesmeye gore,
miiteahhit tarafindan yapilan insaat kismi arsa sahibi a¢isindan kullanilabilir
nitelikte ise, bu insaatin yapildig tarihteki isgilik ve maliyet bedelinin miiteahhide
verilerek sonuca varilmasi hakkaniyete aykirilik teskil edebilir. Miiteahhit arsa
sahibinin yarattig1 giivene dayanarak gecersiz s6zlesmeye ragmen bir takim imalat
yapmissa sebepsiz zenginlesme nedeniyle talep edecegi bedel imalatin yapildig:
tarih degil, ifa beklentisinin gergeklesemeyecegini 6grendigi tarihi esas almarak

belirlenmelidir®.

% Yargitay 15. HD. 15.11.2001 tarih ve 2001/3091E., 2001/5233K. sayili karari: “Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde, bedel olarak arsanin (tasginmazin) muayyen bir payinin
miilkiyeti miiteahhit iizerine gecirildiginden veya gegirilmesi taahhiit edildiginden Medeni
Kanun’un 634, Borglar Kanunu’nun 213, Tapu Kanunu’nun 26, Noterlik Kanunu’nun 60, 89
ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 1, 10 ve 14. maddelerine gére sdzlesmenin resmi
sekilde diizenlenmesi gerekir. Noter tarafindan re'sen diizenlenmeyen, diger deyisle disarida
diizenlenip sadece imzalari noter tarafindan onaylanan veya haricen diizenlenen insaat
sozlesmeleri gegerli degildir. Kanunda 6ngoériilen sekil sarti emredici nitelikte olup hakim sekil
noksanligini taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her safhasinda resen gozoniine
almak zorundadir. Gegersiz olan sozlesmeyi ifadan kaginmak kural olarak ahlaka aykirilik
tegkil etmeyecegi gibi ifa edilmeyen edimlerin ifas1 da istenemez.” Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 30.4.1997 tarih ve 1997/15-146 E., 1997/372 K. sayili karari: “Eser sozlesmesinin bir
tiirii olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ise, 6zelligi olan bir karma sdzlesme tipidir. Zira,
bu tiir sézlesmede yiiklenicinin borcu, insaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da,
bedel olarak, arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmektir. Burada, iki s6zlesme i¢ igedir.
Biri, hicbir sekle bagli olmayan “insaat s6zlesmesi; digeri ise MK’nin 634, BK’nin 213, Tapu
Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca resmi bi¢cimde yapilmasi
gereken miilkiyet nakil borcu doguran sézlesmedir. Bu nedenle arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri, noterde diizenleme bigiminde yapilmakta ve mahkemelerce de bu husus re'sen
gozetilmektedir.” seklindedir. Ayn1 konu i¢in 6rnek karar olarak bkz. Yargitay 15. HD.
14.05.1990 tarih ve 1989/4811E., 1990/2181 K. sayil karar1. Kazanei i¢tihat Bankast.

' KARATAS, i., age., s. 55.; Yargitay 15. HD 14.3.1989 tarih 1989/2713 1989/1245: “Taraflar
arasinda kat karsilig1 insaat yapilmak {izere sozlii bir anlasma yapildig1 ve davacinin bir kistm
imalat1 yaptiktan sonra isten el ¢ektigi siibuta ermistir. Bu durumda davacinin isteyebilecegi
tazminat haksiz iktisap hiikiimlerine gére hesaplanacak imalat degerinden ibarettir”.

%2 KOSTAKOGLU, C., age., s. 74-75.
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1.4.2. Arsa Payl1 Karsihg Ingaat Sozlesmesinde Sekle Aykirihgin

Sonuc¢lan

BK m. 11/2 diizenlemesi, bir sézlesmede sekil eksikliginin Kanunen
doguracag: sonuglara iliskin hiikiimler getirmistir. Buna gore, Kanunda 6ngoriilen
sekil sartina uyulmadan yapilan bir sozlesme gecersizdir. Bu hiikiim emredici
niteliktedir ve bu husus taraflarca ileri stiriilmemis olsa bile hakim tarafindan resen
gbz Online almnir™. Dolayisiyla arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde de sekil
sartina uymadan yapilan sdzlesmeler kural olarak hukuken gecersiz olup taraflardan
birisi sozlesme ile kendisini bagli saymadigi takdirde diger taraf onu sozlesme

hiikiimlerine uymaya zorlayamaz34.

Bununla birlikte sekil yoniinden gegersiz bir sozlesmede kismen yapilan igin
bedelinin de BK m. 61 cercevesinde haksiz iktisap hiikiimlerine goére tazmin

edilmesi gerekir®®.

1.4.3 Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sézlesmesinde Sekle Aykirih@in Tleri

Siiriilemeyecegi Hususlar

Arsa payr karsili@i insaat sozlesmesinde, sekil eksikligi sozlesmeyi
gecersiz kilmakta ise de bazi hallerde sozlesme sekil eksikligine ragmen hem

doktrin hem de uygulamada gegerli kabul edilmektedir.

Buna iliskin ilk olarak, taraflarin edimlerinin karsilikli olarak tamamen ifa
edilmis olmas1 hali sOylenebilir. Buna gore arsa pay:r insaat sdzlesmesi sekle

uygun olarak diizenlenmemis ancak taraflarca s6zlesmeden dogan biitiin hak ve

% TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A., age., s. 102.; TUNCOMAG,
K. (1976), Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. 1, B. 6, s. 236, Istanbul.; REISOGLU, S.
(2006), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B. 19, s. 37, istanbul.; OGUZMAN, M. K., OZ, T.
(1995), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 106, Istanbul.; KILICOGLU, A. (2003), Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, B. 3, s. 59 vd. Ankara. Anilan konuya iligkin olarak 6rnek karar i¢in
bkz. Yargitay 15. HD 07.10.1983 tarih, 1983/1983E. 1983/2312K. Kazanc i¢tihat Bankas.

¥ KOSTAKOGLU, C., age., s. 71.

% KOSTAKOGLU, C., age., s. 80-81.
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borglar yerine getirilmis ise bunun ardindan, sozlesmenin sekle uygun olmadigi
gerekeesi ile taraflar karsilikli edimlerinin iadesini isteyemez36. Taraflarin bu
sekilde davranmast MK m. 2 kapsaminda objektif iyiniyet kuralina aykirilik teskil

eder®’.

Yine miiteahhit kendisine teslim edilen arsa iizerinde insaatin tamamini
veya bliylik bir bolimiinii yapmissa, arsa sahibinin sekil eksikligini ileri siirerek
tapuda arsa paylarinin devrinden kagmmmasi hakkin kotiiye kullanilmasi
niteligindedir. Ayni sekilde arsa sahibi tapuda arsa paylarinin miilkiyetini
miiteahhide gecirmis ise miiteahhidin kars1 edimi olan insaat1 yapma taahhiidiinii
kismen veya tamamen yerine getirmeyerek sozlesmenin gecersizligini ileri
siirmesi de diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder™. Ayrica sekil kuralina
uyulmadan diizenlenen bir arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde taraflar
edimlerini karsilikli olarak kismen ifa etmislerse yani miiteahhidin insaata
baslamasindan sonra ve arsa sahibinin de arsa paymin bir kisminin miiteahhit
veya onun gosterdigi bir Tlgiincii kisiye devretmesinden sonra taraflarin
sozlesmenin gecersizligini ileri siirmesi MK m. 2’deki iyiniyet kurali ile

bagdasmayacagindan dinlenmez*®.

% KOSTAKOGLU, C., age., s. 73.

¥ Yargitay HGK. 23.10.1991tarih, 1991/396E. 1991/511K. : "..Olayda, davaci arsa sahibi
tarafindan tapuda davali yiiklenici sirkete arsa payr devir ve kaydi yapildigi gibi davali
yiiklenici de ingaat1 bitirerek davaci arsa sahibine dort adet bagimsiz bolimii teslim etmis ve
boylece taraflar karsilikli olarak ifada bulunmuslardir. Bu durumda, taraflar arasindaki
sozlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi MK. 2. maddesinde ongdriilen objektif iyiniyet
kuralina aykir1 olup, sézlesme arik gegerli hukuki sonug dogurur..." Kazana i¢tihat Bankas:.

% KOSTAKOGLU, C. (1984), “Eser Sozlesmelerinin Bir Tiirii Olan Arsa Pay Karsiligi Kat
Yapim Sozlegmelerinde Sekil”, Yargitay Dergisi, s. 930.; YAVUZ, C., age., s. 517.; ERMAN,
H., age., s. 2.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 73.

% Ayrintili bilgi ve 6rnek Yargitay kararlari i¢in bkz. KARATAS, i., age., s. 40 vd.
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Sonug olarak, sekil eksikliginin diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edip
etmedigi ve hakkin kdotiiye kullanilmasi niteligi tasiyip tasimadigi her bir somut
olay acisindan ayri ayr1 incelenmeli ve her olaya en uygun kurallar

saptanmahd1r40.

0 AYAZLI, P. (1987), “drsa Payi Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi” , MUHFD, C. 2, S.1, s. 50,
Istanbul.
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IKiNCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI

2.1. Miiteahhidin Borc¢lar

2.1.1. Yapiy: Teslim Borcu

Miiteahhidin baslica borcu, sdzlesme konusu binayr tamamlama ve arsa
sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri s6zlesmeye ve fenne uygun bir sekilde
teslim etme borcudur. Eser s6zlesmesinde miiteahhidin teslim borcunun varligini
belirten agik bir kanun hiikmii bulunmamasina ragmen, Doktrinde eserin
tesliminin miiteahhidin asli borcu oldugu kabul edilmektedir*'. Eser sozlesmesine

42

iliskin ¢esitli maddelerde™ “teslim”den s6z edilmis olmasi da kanun koyucunun

teslim borcunu zimnen kabul ettigini gostermektedir®,

Eserin tamamlanmasi ve eserin teslimi ise farkli kavramlardir. Eserin

teslimi tamamlanmis eserler bakimindan s6z konusu olup sdézlesmenin yerine

1 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 125.; BURCUOGLU, H. (1990), “Eser Sozlesmesinde Iy
Sahibinin Ayiba Karst Tekeffiilden Dogan Haklan ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi
icin Uyulmast Gereken Siireler”, Tandogan'a Armagan, s. 287, Ankara.; TUNCOMAC, K.
(1977), Bor¢lar Hukuku Dersleri, Cilt: Ozel Borg Iliskileri, C. 2, B. 3, (Ozel Borg iliskileri), s.
1012, istanbul.

#2 BK m. 358/1: ... teslim i¢in ayin edilen zaman ..” BK m. 359/1: “.... seyin tesliminden sonra

... BK m. 360/1 “ ... teselliim zamaninda ...” BK m. 364/1: “ isin parasi teslim zamaninda

Odenir” seklindedir.

® ERMAN, H., age., s. 29.
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getirilmesi amaciyla eserin is sahibine verilmesi anlamina gelmektedir. Teslim,
sozlesme ile kararlagtirilan isin tamamlanarak amacima uygun kullanilabilir
sekilde is sahibinin zilyetligine verilmesidir. Bu nedenle eksik olan isin
tesliminden bahsedilemez**. Eserin tamamlanmasina ragmen miiteahhit tarafindan
usuliine uygun bir sekilde teslimi yapilmaz ise miiteahhidin o isteki sorumlulugu

devam eder.

Isin tesliminde temel olarak iki unsur bulunmaktadir. Bunlardan ilki eserin
eksiksiz bir sekilde tamamlanmis olmasidir. Miiteahhit yiiklendigi isi, sdzlesmeye
ve projesine gore tamamlayip teslim etmekle yiikiimliidiir. Miiteahhidin, noksani
bulunan bir isi teslim etmesi halinde ise, bu teslim kendisinden beklenilen edimin
ifas1 olarak kabul edilemez ve bu durumda miiteahhit teslimin hukuki

4
sonuglarindan yararlanamaz®.

Isin teslimi icin gereken ikinci unsur ise yapilan insaatin, arsa sahibinin fiil
ve iradesi ile hakimiyetine gegmesidir. Teslim ancak bu sekilde ger¢ceklesmis olur.
Kullanilabilir nitelikteki ufak noksan ve ayiplar ile teslime hazir hale gelen bir
ingaat1 arsa sahibinin teslim almaktan kag¢inmasi ya da siliresinden once bitmis ve
teslime hazir hale gelen bir insaatin sézlesmede kararlastirilan siirenin sonuna
kadar miiteahhitin hakli bir neden olmaksizin arsa sahibine teslim etmekten

kaginmasi iyiniyet kurallari ile bagdasmaz46.

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinde de, yapi arsa iizerine insa
edildiginden, kural olarak teslim borcu eserin tamamlandiginin bildirilmesi ile
yerine getirilir’. Bu bildirim agik veya ortiilii olabilir. Miiteahhit yapiy1 arsa

sahibinin gorebilecegi bi¢imde tamamlamis ve iizerinde tasarruf edebilecegi hale

*“ KOSTAKOGLU, C., age., s. 685.

* KOSTAKOGLU, C., age., 5. 685.; Yargitay 15. HD 13.11.198a tarih, 1984/1074E. 1984/3475
K. Sayili karar1” Kural olarak insa edilen bir eser tamamen bittikten sonra teslim edilebilir.
Ayiba karsi tekeffiil borcu da eserin fiilen ve tamamen tesliminin gerceklesmesi halinde s6z
konusu olabilir. ”

*® KOSTAKOGLU, C., age., s. 686-687.

4 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 125.
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getirmigse, Ortiili bir bildirimin varligi kabul edilebilir®. Ayrica, arsa sahibinin

davraniglar1 da teslim borcunun ifa edildigi sonucunu dogurabilir.

Buna karsilik arsa sahibinin kendisine ait olacak bagimsiz boliimlerde fiili
egemenligini kullanmas1 imkan1 saglanmadik¢a veya bu egemenligi engelleyici
durumlar ortadan kaldirilmadikg¢a, eserin tamamlandiginin bildirilmis olmasi
teslim borcunun yerine getirildigi anlamina gelmeyecegi gibi yapinin tiim isleri
tamamlanmadan arsa sahibinin bagimsiz bdliime tasinmis olmasi mutlaka teslimin

yapildigini da gésterrnez49.

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmelerinde, sozlesmede teslim borcunun ne
sekilde yerine getirilecegi konusunun kararlastirilmast miimkiindiir. Buna iliskin
olarak uygulamada en ¢ok teslim, binanin iskaninin alinmasi sartina

baglanmaktadir™.

Yapmin teslimi ile eserin kabulii birbirinden farkli kavramlardir. Yapinin
teslim alinmasi i¢in 6zel bir teslim alma iradesine gerek yoktur. Ancak eserin
kabulii arsa sahibinin, miiteahhidin yaptig1 eseri sozlesmeye uygun gordiigiine ve
ayip iddiasinda bulunmayacagna iliskin bir irade aciklamasidir™. Bu nedenle,
bagimsiz boliimlerin fiilen teslim alinmig olmasi, mutlaka eserin kabul edildigi

anlamina gelmez.

8 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 125.
® TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 125-126.

%0 KARATAS, I., age., s. 120.; Yargitay. 15. HD. 28.06.2001 tarih, 2001/1424E. 2001/3548K. :
“Sozlesmenin 5. maddesinde teslim yap1 kullanma izninin alinmasi koguluna baglanmustir. Bagka
bir anlatimla, yap1 kullanma izni alinmadik¢a daha dnce yapilmis olan eylemli teslim, yasal bir
teslim sayillamaz. Somut olayda, yasal veya eylemli bir teslim bulunmadig gibi, yap1 kullanma
izninin alinmasi olanagini saglayan vekaletnamenin verilmesi yoniinde, yiiklenicinin bir girigimi
ve arsa sahiplerini bu konuda temerriide diigiiriicii bir islemin varligi da iddia ve kanitlanmmsg
degildir.”; BURCUOGLU, H., agm, s. 288.

> TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 49.; BURCUOGLU, H., agm, s. 289.
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2.1. Sadakat ve Ozen Borcu

2.1.2.1. Sadakat Borcu

Borglar Kanunu’nun istisna sozlesmesini diizenleyen hiikiimleri arasinda
miiteahhidin sadakat borcu agikga diizenlenmis degildir. Ancak, doktrinde de kabul
edildigi iizere is gorme borcu doguran sézlesmelerden olan vekalet s6zlesmesine
iliskin vekilin sadakat borcunu diizenleyen BK m. 390 hiikmii, yine is gbrme

5 _ ; . 52
borcu doguran istisna s6zlesmesine de kiyasen uygulanmalidir™.

Miiteahhidin sadakat borcuna yonelik iki durum BK m. 357 hiikmiinde
diizenlenmistir. Buna gore BK m. 357/2’de malzemenin is sahibi tarafindan
verilmesi halinde, miiteahhidin malzemenin kullanilis1 hakkinda hesap verme ve
artan1 iade etme borcu bulunmaktadir. BK m. 357/son’a gore ise, is devam ettigi
sirada is sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi arsanin ayipli oldugu
anlasilirsa veya eserin tam ve zamaninda ifasini tehlikeye diisiirecek bagka bir hal
meydana gelirse miiteahhidin durumu derhal is sahibine bildirme ylkimliligi

vardir>,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde miiteahhit arsa {izerine insa
edecegi binayr genellikle kendi malzemesi ile yaptigindan dolayr BK m. 357/2
hiikmiiniin burada uygulanmas1 olduk¢a enderdir. Ancak, istisnai nitelikte olsa da
bu sozlesmelerde bazi malzemenin arsa sahibi tarafindan saglandigi durumlarda,
bu malzemenin artaninin arsa sahibine iade edilmesi gerekir. Bu malzemenin
ayiplt olmasi halinde de, BK m. 357/son uyarinca miiteahhit bunu derhal arsa
sahibine bildirmekle yiikiimliidiir. Miiteahhit bu bildirimi yapmaz ise bunun

sonuclarina kendisi katlanir™,

52 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 49.; YAVUZ, C., s. 457.; KARAHASAN, M. R., Insaat
Hukuku, s. 191 vd.; SELICI, O., age., s. 87.; ERMAN, H., age., s. 32.

% TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 49.; YAVUZ, C., s. 457.; Yargitay 15. HD. 28.12.2005
tarih ve 2005/2426E., 2005/6805K. sayil karar1. Kazanci i¢tihat Bankasi.

* TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 109.; Ornek kararlar i¢in bkz. KARATAS, 1., age., 96.
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BK m. 357/son diizenlemesi olan arsanin ayiplarindan is sahibini haberdar
etmeye iligkin hiilkmiin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerine de uygulanmasi
miimkiindiir. Burada 6zellikle arazinin, s6zlesmede 6ngériilen insaatin zamaninda
ve geredi gibi yerine getirilmesine elverisli olmamasi sorunu mevcut olabilir.
Ancak arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde genellikle yapinin plan ve
projelerini de miiteahhit iistlenir ve boylece miiteahhidin araziyi kontrol
yiikiimliiliigli de bulundugundan arsanin insaata elverissiz oldugunu sonradan arsa

sahibine bildirmesi onu sorumluluktan kurtarmaz®®.

BK m. 357/3 hikkmii “Miiteahhit, igin zamaninda ve noksansiz ifasina
engel olabilecek biitlin tehlikeleri is sahibine derhal bildirmekle yiikiimliidiir”
seklinde acik bir sekilde diizenleme getirmis olup buna goére miiteahhit, ihbar
yikiimliiliiglini zamaninda yerine getirmezse, bundan dogacak zararlardan,

ozellikle gecikmeden dogan zarardan kendisi sorumlu olacaktir.
2.1.2.2. Ozen Borcu

Miiteahhidin sozlesme ile lstlendigi ise O0zen gostermesi ve bu 0zen

gergevesinde isi tamamlayip arsa sahibine eseri teslim etmesi gerekmektedir.

BK m. 356/1 hiikmii uyarinca miiteahhidin mesuliyeti, umumi surette
iscinin  hizmet akdindeki mesuliyetine dair olan hiikiimlere tabidir. Ancak
doktrinde de agiklandig: iizere, bu madde mehaz Isvigre Kanunu’na uygun sekilde
miiteahhidin isi ifa ederken genellikle hizmet s6zlesmesinde isciden beklenen

derecede 6zen gostermeye mecbur oldugu seklinde anlagilmas: gerekmektedir™.

Miiteahhit genellikle arsa sahibine oranla daha uzman bir kisi olmasi

sebebiyle ve arsa sahibinden talimat alma hususunda daha bagimsiz

% SELICI, 0., age., s. 104.

% TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 54.; SELICI, 0., age., s. 92.; ERMAN, H., age., s. 35. :
Yargitay 15. HD. 24.10.1989, 1989/1398 ve 1989/4437K.: “...Miiteahhit edimini yerine
getirirken genel olarak is¢inin hizmet akdindeki sorumluluguna dair hiikiimlere tabidir... BK
m. 325'e gore elde ettigi veya ihmal ettigi kazancinin hesap edilerek diisiilmesi gerekir”.
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bulunmasindan o6tiirii, is¢iden daha fazla 6zen gostermelidir ve sorumlulugunun da

isciden daha agir olarak takdir edilmesi gerekmektedir®’.

Miiteahhit isi {istlenirken eserin yapimi igin gerekli 6n kosullarin
gerceklesip gergeklesmedigini arastirmalidir. Yine, plan ve projeleri arsa sahibi
onaylamig olsa bile miiteahhidin, plan ve projelerin hatali olmasindan dogan
sonuglardan sorumlulugu devam etmektedir®®, Ayrica, miiteahhit yap1 teknigi
kurallarina da uymak zorunda olup bu kurallara uymadigr zaman sorumlulugu

mevcut olur’®.

Bu konuda Ticaret Kanunu m. 20/2'deki “basiretli bir is adami1” unsuru
dikkate alinacagi gibi tecriibeli ve uzman bir miiteahhidin davranig bigiminin de
Ol¢li olarak alinmasi uygundur. Yine bu konuda yapilacak binanin 6zelliklerine,

niteligine, kapsamina da dikkat etmek gerekir®.

Tiim bunlarla birlikte miiteahhit insaati yaparken muhtemel bir zarari
onlemek icin gerekli tedbirleri almakla da ylikiimli oldugu gibi Kanunda da
miiteahhidin 6zen borcu konusunda bazi 6zel hiikiimler yer almaktadir. Ancak, bu
hiikiimlerin varligi, bunlarin diginda kalan konularda miiteahhidin 6zen borcunun

bulunmadig1 anlamina gelmez61.

57 KARAHASAN, M. R. (1975), Miilkiyet Hukuku, (Miilkiyet) s. 1159, Istanbul.: Yargitay 4.
HD. 26.5.1958, 1958/3887E. 1958/3655K.: “Davali miiteahhidin mesuliyeti BK. 356/1
yollamast ile 321. maddeye tabidir. 321. madde hiikiimlerinin BK. 96 hiikiimlerinin bir tatbik
seklinden ibaret bulundugunu, yani is sahibinin is¢inin veya miiteahhidin kastini veya ihmalini
veya dikkatsizligini ispat etmesi kanuni sartlardan olmayip, is sahibi sadece akde aykin
davranis1 ve bundan belli bir zarar dogmus oldugunu ispat etmekle miikellef olup, zararin
herhangi bir kusurdan dogmadigini ispat kiilfetinin miiteahhit veya is¢iye diistigtini ...”

% TANDOGAN, H., age., s. 56.
*¥ SELICI, 0., age., s. 94.
% KOSTAKOGLU, C., age., s. 434. ERMAN, H., age., s. 36.

®1 Ayrintili bilgi i¢in bkz. KOSTAKOGLU, C., age., s. 434 vd.
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2.1.2.2.1. Miiteahhidin Insaatta Kullandizi Malzemeye iliskin Ozen

Borcu

BK m. 357/1 hikkmii; “ miiteahhit imal ettigi seyde kullandigi malzemenin
iyi cinsten olmamasindan dolayr is sahibine mesul ve bu konuda bayi gibi
miitekeffildir.” seklindedir. S6z konusu hilkme gore miiteahhit, imal ettigi eserde
kullandig1 malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay1 is sahibine karsi mesuldiir
ve bu hususta satict gibi tekeffiil borcu igindedir. Istisna sozlesmesine iliskin
hiikiimler arasinda eserde kullanilacak malzemenin miiteahhit tarafindan temin
edilecegine dair bir agiklik bulunmamaktadir®™. Bu konuda istisna sdzlesmeleri
bakimindan doktrinde tartisma bulunmasina ragmen arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmelerine yonelik olarak agirlikli olan goriise gore; insaatta kullanilacak

malzemenin miiteahhit tarafindan saglanmasi gerekmektedir®,

Miiteahhidin sagladigi malzeme yapinin sdzlesmede belirtilen niteliklerini
tastyacak sekilde imalin edilmesine uygun olmalidir ve sozlesmede ayrica
Ozellikleri  belirtilmemisse  orta  kalitedeki ~ malzemenin  kullanilmasi

gerekmektedir®.

BK m. 357/1 hikkmii, malzemenin miiteahhit tarafindan saglandig1 eser
sozlesmelerinde, kullanilan malzemenin iyi cinsten olmamasi halinde miiteahhidin
satict1 gibi tekeffiil borcu altinda oldugu seklinde bir diizenleme getirmistir.
Doktrinde baskin olan goriis bu hiikkmiin, miiteahhidin sagladigi malzemenin
ayipli olmasi nedeniyle eserin ayipli oldugu halleri satim sézlesmesindeki ayiba
kars1 tekeffiil kurallarina tabi tuttugu ve zapta karsi tekeffiil hiikiimlerine de
yollama yaptigi yéniindedir65. Dolayisiyla kullanilan malzemedeki ayiplar

nedeniyle insaatta bir bozukluk meydana gelmis olmasi halinde, miiteahhit

2 ERMAN, H., age., s. 36.
83 Ayrmtili bilgi igin bkz.: TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 104 vd.
% ERMAN, H., age., s. 37.

% TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 107.; Selici, O. : age., s. 99 vd.
21



hakkinda BK m. 359 ve m. 360 hiikiimleri degil de satim sdzlesmesine iliskin BK

m. 194 ve m. 207 hiikiimleri uygulanacaktir.

Miiteahhit hakkinda satis sézlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulanacagi
yer, miiteahhidin sagladigi malzemede bir ayip bulunmasi halinde s6z konusu
olacaktir ve malzemenin yapilan is i¢in uygun olmamasi veya isin iyi
yiiriitilmemesi ya da diger sebepler nedeniyle yapida meydana gelen bozukluklar

icin BK m. 360 hiikiimleri uygulanacaktir.

2.1.2.2.2. Miiteahhidin insaati Kendi Yonetimi Altinda Yiiriitmesine

Mliskin Ozen Borcu

Kural olarak miiteahhit taahhiit ettigi insaat1 kendi yonetimi ve gdzetimi
altinda yiirlitme ve tamamlama borcu altindadir. Bu borg; is¢ilerin, yardimci
kisilerin ve taseronlarin seciminde, islerin organizasyonu ve dagitilmasinda,
denetim ve talimat verilmesinde, ara¢ ve gereglerin saglanmasinda da ayni
sekildedir. Miiteahhidin tiim bu hususlarda gerekli 6zeni gésterme borcu vardir ve
buna aykirilik olmasi halinde de meydana gelen zararlardan dolayr miiteahhit arsa

sahibine karst BK m. 96 vd. hiikiimleri uyarinca sorumlu olur®®.

BK m. 356/2 hiikkmii “ miiteahhit imal olunacak seyi bizzat yapmaya veya
kendi iradesi altinda yapmaya veya kendi idaresi altinda yaptirmaya mecburdur.
Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi maharetinin ehemmiyeti yok ise, taahhiit

ettigi seyi baskasina dahi imal ettirebilir” seklindedir.

S6z konusu hilkkme gore miiteahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaya
veya kendi idaresi altinda yaptirmaya mecburdur. Ancak isin mahiyetine gore
sahsi niteliklerinin 6nemi yoksa taahhiit ettigi seyi baskasina imal ettirebilir. Bu
hiikiim eser sdzlesmelerinde miiteahhide duyulan gilivenin oncelikli olmasinin bir

sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

% KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 207 vd.
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde ise miiteahhidin sahsinin 6n
planda olmamasindan Gtiirli, miiteahhit insaati kendi yonetimi altinda yaptirma
yetkisine sahiptir®”. Bu nedenle miiteahhit insaatin yapiminda insaatin duvar
Oormesi, kaba ve ince sivalarinin yapilmasi, elektrik tesisatinin dosenmesi gibi
islerde yardimer kisi kullanabilir®. Miiteahhit ile yardimei kisi taseron arasinda bu
konuda yapilan s6zlesme eser sozlesmesidir®®. Bu durumda taseron miiteahhidin
denetiminde ve miiteahhidin yardimcisi olarak calisir ve kural olarak asil is
sahibinin de bu durumda taserona karsi eserin yapimini ve edimin ifasini istemeye
ve bu hususta ona talimat vermeye hakki yoktur’. Taseronun kendi edimine
aykiriligi sonucunda miiteahhit arsa sahibine karsi olan yiikiimliliglinii yerine

, qe : 71
getiremezse taseron arsa sahibinin ugradigi zarari1 tazminle sorumlu olur’".

Yardimcr kisi olan taseron, yaptigi isten dolayr miiteahhide karst
sorumludur ve miiteahhitten alacaklidir. Bu sebeple taseron ile is sahibi arasinda
hukuki bir iliski bulunmamasindan 6tiirii taseron tarafindan yapilan isin bedelinin

is sahibinden talep edilmesi miimkiin degildir72.

Eserin yapimina iligkin olarak asil miiteahhit bir takim isleri taseronlara

birakma yetkisine sahip olmasi halinde, tageronlarin kendilerine birakilan isi

% ERMAN, H., age., s. 40.

%8 KARATAS, i., age., s. 84. : Yargitay 15. HD. 10.12.1990 tarih, 1990/2197E. 1990/2583K. :
“Sozlesmede insaatin bizzat davaci tarafindan yapilacagi taraflarca kararlastirilmis degildir. Davact
kendi mesuliyeti altinda ingaatin bir bolimiinii i¢lincii kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin
sahsi mahareti sonuca etkili goriilmemigtir".

% KOSTAKOGLU, C., age., s. 439.
" KOSTAKOGLU, C., age., s. 439.

" AKKANAT, H. (2000), Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sizlesmesi, (Taseronluk) s. 222 vd.,
Istanbul.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 85 vd.; Ayriyeten bkz. AKYOL, S. (1976), Tam
Uciincti Sahis Yararina Sozlesme, Istanbul.

2 Yargitay 15. HD. 05.02.1990 Tarih, 1990/355E. 1990/364 K. : “davallar arasinda kat karsilig
ingaat yapimina iligkin sozlesme ile davali miiteahhidin yiiklendigi insaatin kalip islerini
tagseron sifatt ile yapan davaci ile diger davali arsa sahibi arasinda akdi bir iliski
bulunmamaktadir. S6zlesmenin niteligi itibariyle insaatin bedeli arsa sahibi tarafindan
miiteahhide arsa pay1 olarak ddeneceginden taseronca yapilan ig arsa sahibi yoniinden haksiz
zenginlesme olarak kabul edilemez. Bu nedenle davanin arsa sahibi yoniinden reddi gerekirken
...” Kazana I¢tihat Bankas.
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geregi gibi yerine getirmemelerinden dolayr BK m. 100 uyarica is sahibine karst
kendisi sorumlu olacaktir’®. Yani miiteahhit, yetkili olarak yapimimi devrettigi
tageronun zararli eyleminden dolay1 BK m. 100’e gore sorumlu tutulur. BK m.
360 uyarinca da taseronun yaptig1 isler bakimindan, asil miiteahhit arsa sahibine
kars1 ayiba karsi tekeffiilden dogrudan sorumludur; ancak bu ayiplar nedeniyle
meydana gelen zararin tazmini bakimindan BK m. 100’iin uygulanmasi miimkiin

olabilir.

Eger, asil miiteahhit yetkisi olmaksizin eserin yapimini tagerona devretmis
ya da edimi yerine getirmeyerek veya geregi gibi ifa etmeyerek arsa sahibini
zarara ugratmissa bu zarardan asil miiteahhit BK m. 96 vd. hiikiimleri uyarinca
sorumlu olur™. Miiteahhidin yardime kisilere miiracaati borg iligkisine aykirilik
teskil ediyorsa, miiteahhidin borca aykirilik nedeniyle sorumluluguna gidilir ve

bdyle bir sorumluluk i¢in baska bir aragtirma yapmaya da gerek yoktur.

Bu durumda miiteahhidin sorumlulugu BK m. 100°de oldugu gibi dolayl
bir sorumluluk olmaylp BK m. 96 hiikmiine dayanan dogrudan bir
sorumluluktur™. Arsa sahibi, tageronun ingaattan uzaklagtirilmasini miiteahhitten
isteyebilecegi gibi; bu talebinin dikkate alinmamasi halinde ise BK m. 106'da

diizenlenmis olan haklarini kullanmay1 segebilir76.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde miiteahhidin taseronlara

basvurmasi miimkiin olmasina ragmen, iistlendigi tiim insaat1 genel bir tagserona

? KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 208.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 439
TUNCOMAG, K., (Ozel Borg iliskileri), s. 512.; KILICOGLU, A. (1975), “Miiteahhidin
Eseri Sahsen Yapma ve Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu”, AUHFD, C. XXXII, S. 14, s.
198.; SELiCi, 0., age., 124-125.; KAPLAN, I. (1983), Tiirk Isvigre Hukukunda Mimarlik
Sozlesmesi ve Mimarlarin Sorumlulugu, (Mimarlik S6zlesmesi) s. 169, Ankara.

" ERMAN, H., age., s. 44.
”» KILICOGLU, A.B, agm., s. 192-193.

® TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 92.
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devretmesi ise BK m. 356/2 hiikmiine aykirilik teskil edeceginden miimkiin
degildir’”.

2.1.2.2.3. Miiteahhidin Ozen Borcuna Aykirihginin Ozel Bir
Diizenlemesi (BK m. 358/2 hiikmii)

Miiteahhidin eserin yapimina iliskin 6zen borcuna aykiriligi, eserin ayiph
veya sozlesmeye aykirt bigimde meydana gelmesi sonucunu doguracak nitelikte

ise, BK m. 358/2 hiikmii ile arsa sahibi lehine 6zel bir diizenleme getirilmistir.

BK m. 358/2, “Imal sirasinda isin miiteahhidin kusuru sebebi ile ayipl
veya mukaveleye muhalif bir surette yapilacagini katiyetle tahmin etmek miimkiin
olursa, ig sahibi, bunlara mani olmak i¢in miiteahhide miinasip bir miihlet tayin
ederek veya ettirerek bu miihlet icinde icabini icra etmedigi halde hasar ve
masraflar miiteahhide ait olmak iizere tamiratin veya imalata devamin tigiincii bir
sahsa tevdi olunacagini ihtar edebilir.” seklinde olup buna gdre anilan hiikiim
arsa sahibine, igin sonunu bekleyerek ayip nedeniyle tekeffiilden dogan haklarim
kullanma zorunlulugu olmadan, isi 6zenle yapmadigimi gordiigii miiteahhide karsi

daha is tamamlanmadan bazi énlemler alma imkani vermektedir'.

Miiteahhidin kusuru nedeniyle insaatin ayipli veya sozlesmeye aykiri bir
sekilde yapilacagini kesinlikle tahmin etmek miimkiin olursa, arsa sahibi
miiteahhide isin geregi gibi yapilmasi i¢in uygun bir siire verebilir veya
mahkemeden bu yonde bir siire tayin ettirebilir. Bu siire i¢inde miiteahhidin
ingaat1 geregi gibi yapmamasi halinde, hasar ve masraflar1 miiteahhide ait olmak
tizere ayiplarin giderilmesi veya isin kalan kisminin bir ii¢lincii kisiye yaptirilacagi
ihtar edilir ve bu ihtarn sonugsuz kalmasi halinde, arsa sahibi isi baskasina

yapt1rabilir79.

" Ayrmntili bilgi igin bkz. TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 71-79.; ERMAN, H., age., s. 40.
® ERMAN, H., age., s. 46.

® TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 62 vd.
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2.2. Arsa Sahibinin Borg¢lar
2.2.1. Arsa Paylarimin Devir Borcu

Arsa payr karsiligi ingaat soOzlesmesinde, arsa sahibinin asli borcu

sozlesmede kararlagtirilan arsa paylarini miiteahhide devretmektir.

Arsa sahibinin kararlastirilan arsa paylarmin miilkiyetini miiteahhide ne
zaman gegirecegi konusunda ise Oncelikle sozlesme hiikiimlerine gore hareket
edilir. Eger sozlesmede, arsa paylarinin devri bakimindan taraflarca bir tarih
belirlenmigse bu tarithe gore islem yapilir. Bu tarih giin olarak belirlenebilecegi

gibi, insaatin belli asamalara gelmesine gore de saptanmis olabilir®.

Insaatin sdzlesmede belirtilen seviyeye gelmesine ragmen, arsa sahibinin
arsa paylarmin belirlenen boliimlerini miiteahhide devretmekten kacinmasi
temerriit sonucunu dogurabilir ve bu durumda miiteahhit bu kisim i¢in tescil

... 81
davasi agabilir™.

Buna karsilik, sozlesmede arsa paylarinin miiteahhide devri konusuna
iligkin olarak bir tarih ya da bir sira belirlenmemisse, BK m. 364 hiikmiine
bakmak gerekir. Bu hilkme gore, arsa paylarmm miiteahhide devri borcu,

miiteahhidin sozlesmeye gore belirlenen edimini yerine getirmesi durumunda

8 Ornegin, insaatm temelinin atilmasi halinde arsa paylarmmn belli bir béliimiiniin, kaba insaatin
yapilmasi halinde belli bir kisminin ve ingaatin tamamlanmasi durumunda da geri kalan arsa
paylarinin miiteahhide gegirilecedi 6ngorilmiisse, insaat bu seviyelere ulastik¢a belirlenen arsa
paylarinin miilkiyetinin de miiteahhide devredilmesi gerekir. ERMAN, H., age. s. 48.

81 KARATAS, i., age. s. 238.; Yargitay 15. HD. 25.2.1999 tarih, 1999/5229 E. 1999/672K. :
“Sozlesmeye gore, davaciya ait son villa tapusunun verilmesinin arsa sahibinin villalarinin
tamaminin teslim edilip oturma ruhsatlarinin alinmasina bagl bulundugu, oysa iskan ruhsatini
almakla yilikiimlii bulunan davaci yiiklenicinin bu miikellefiyetini heniiz yerine getirmedigi
anlasildigindan su asamada heniiz tescile hak kazanmadig1 ortadadir. Bu nedenle, mahkemece
iskan ruhsatinin alinmasi i¢in yiikleniciye uygun bir mehil verilip, iskan1 alindiginda tapunun
iptal ve tesciline, aksi takdirde "iskan alindiginda ayrica dava agma hakki sakli tutularak"
davanin reddine kara verilmesi gerekirken...” seklindedir.
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muaccel hale gelir. Boylece miiteahhit kendi edimini yerine getirmedikge, arsa

sahibinin kars1 edimi olan arsa paylarmin devrini de talep edemeyecektir®.

Bununla birlikte, miiteahhidin sézlesme geregi kendisine diisen edimini
yerine getirmesine ragmen, arsa sahibinin aralarindaki arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin resmi sekil sartina uygun yapilmadigindan bahisle arsa paylarinin
devrinden kaginmasi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasir ve arsa sahibini

devir yiikiimliiliiglinden kurtarmaz®.

2.2.2. insaatin Yapilmas:1 I¢in Arsa Sahibinin Kendisine Diisen

Yiikiimliiliikleri Yerine Getirmesi Borcu

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin amaci arsa sahibinin arsasi iizerine,
belirlenen arsa paylarmin devri karsilifinda, miiteahhit tarafindan s6zlesmede
Ongoriillen insaatin yapilmast olmasindan Otiiri bu sézlesmenin yerine
getirilebilmesi i¢in Oncelikle arsa lizerine insaat yapilmasimin miimkiin olmasi
gerekir. Bu nedenle, arsa sahibinin arsayi ingaat yapmaya elverigli bir sekilde

miiteahhide teslim etmesi gerekmektedir®,

Eger arsa lizerine sozlesmede ongoriilen ingaatin yapilmasi sdzlesmenin

yapildig1 sirada objektif olarak miimkiin degilse, BK m. 20 uyarinca sdzlesme

% Yargitay 15. HD 10.12.2001 tarih, 2001/4000E. ve 2001/5695K. sayili kararinda, : “Borglar
Kanunu’nun 81. maddesi uyarinca iki tarafli akitlerde akdin ifasini talep eden kimse kendi
borcunu ifa etmis veya ifasim teklif eylememis ise kars1 taraftan ifa isteyemez. Ote yandan eser
sozlesmesinde is sahibinin borcu olan eser bedelinin 6denmesi eserin yapilip teslim edilmesi
kosuluna baglidir. Aksi kararlastirilmadigi siirece yiiklenicinin kendi edimini yerine getirmesi ve
daha sonra eser bedelini istemesi gerekir” Kazana ictihat Bankasi.; KARATAS, 1., age., s. 268.:
Yargitay 15. HD. 16.6.1999 tarih 1999/1613E. ve 1999/2543 K. : "Sozlesmede aksine hiikiim
olmadikga feragin isin tesliminde yapilmasi gerekir. Olayda teslim yapilmisg, ancak bilirkigilerin
saptadig1 kadartyla 2 milyar 100 milyonluk eksik is vardir. Bu noksanliklarin giderilmemesi
karsiligr iki bagimsiz boliimiin feragi verilmemistir. Bagimsiz boliimlerden birinin degeri
mevcut noksanliklarin giderilmesine yeterli ise, ikincisinin feragina dair istemin kabuli
gerekir..."

8 Bkz. 1. Béliim 4/C.

% ERMAN, H., age., s. 50.
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baslangictaki imkansizhik nedeniyle gegersizdir®™. Fakat sozlesmede 6ngoriilen

insaatin yapilmasi sonradan imkansiz hale gelmisse®®, sonraki imkansizlik s6z

konusu olur ve bu durumda olaya gére BK m. 117 veya BK m 96 hiikiimlerine

basvumlur87.

85

86

87

KARATAS, 1., age., s. 57-58.: Yargitay 15. HD. 30.10.2001 tarih, 2001/2953E. 2001/4871K.
Sayilt karart: "Yanlar arasindaki sozlesmenin konusu kamu diizeninden olan imar mevzuatina
aykirt bulundugundan anilan sdzlesme esasen hi¢ meydana gelmemis sayilir ve viicuda gelmemis
sozlesmenin iptalinden de s6z edilemez. Ancak istemin kapsaminda (olayda s6zlesmenin iptali
talep edilmis), sdzlesmenin gecersizliginin tespiti talebi de varsayilacagin bu talebin hiikiim altina
alinmasi ile yetinilmelidir.”

Ornegin imar planlarindaki degisiklik nedeniyle insaat yapilamiyorsa sonradan imkansizlik
meydana gelmis olur.

Yargitay 15. HD. .25.10.2001 tarih 2001/2599E. ve 2001/4820 K: “Davali arsa sahibi, ingaat sirasinda
kendisine isabet eden 16 no.lu daire ile bu daireye bagh bir adet garaj hakkini diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesiyle davaciya satis vaadinde bulunmus ve satis bedelini nakden
almistir. Bilahare yapilan tadilat projesi ile 16 no.lu dairenin garaj hakki ortadan kaldirilmustir.
Boylece, davaciya verilmesi vaat edilen garaj yeri yonilinden, gayrimenkul satig vaadi
sozlesmesinin ifas1 imkansiz hale gelmistir. Davali arsa sahibinin agik veya kapali rizas1 olmadan
insaat sozlesmesinde ve dolayisiyla insaat projesinde degisiklik yapilmasi miimkiin olmadig: gibi,
tadilat projesinin alinmasi da miimkiin degildir. Davali s6zlesmenin imkansiz hale gelmesinde bu
nedenle kusurludur; dolayisiyla, garaj yoniinden davacinin zararmi tazminle ylikimlidiir.”
Kazana i¢tihat Bankasi.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE MUTEAHHIDIN
TEMERRUDU VE TEMERRUDUN SONUCLARI

3.1. Arsa Pay1 Karsihgn Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin

Temerriidiiniin Sartlan

3.1.1. Genel Olarak

Insaat sozlesmelerinin karsihikli taahhiitler igermesi sebebiyle, taraflarn
edimlerini karsilikli olarak kararlastirilan siirede ifa etmeleri gerekir. Aksi halde
BK m. 81 hiikmii uyarinca muaccel bir edim bor¢lusu olan taraf kendi edimini ifa

etmedikge kars1 taraftan da edimin ifasini isteyemezss.

Taraflarin sozlesme ile {istlendikleri altinda bulundugu edim borcu
kararlastirilan siire sonunda, ifas1 muaccel bir bor¢ olur. BK m. 101/1 hiikmiine

gore, muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtari ile temerriide diiser.

Arsa pay1 karsiligi insaat so6zlesmesinde de taraflardan birinin temerriide
diismesi i¢in Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerindeki borglu temerriidiine

iliskin genel kosullarin gergeklesmesi gerekir. Borcun muaccel olmasi, edimin

% KOSTAKOGLU, C., age., s. 461.
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yerine getirilmesinin miimkiin olmasi ancak buna ragmen edimin yerine

getirilmemis olmasi ve ihtar kosullarinin varlig aranacaktir®.

3.1.1.1. Edimin Muaccel Olmasi

Arsa payi karsilig ingaat sdzlesmelerinde yukarida ayrintili olarak aciklandig

iizere®

; miiteahhidin asli edimi sOzlesme konusu insaati tamamlamak ve arsa
sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri teslim etmek olup arsa sahibinin asli edimi ise,

sozlesmede belirlenen arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide gegirmektir.

Taraflar arasindaki sézlesmede karsilikli edimlerin yerine getirilmesi igin
bir vade Ongoriilmiisse bu tarihin gelmesiyle bor¢ muaccel olur. Buna karsilik,
sozlesmede ifa i¢in bir siire belirlenmemisse, “ecel mesrut olmadigr veya isin
mahiyetinden anlasiimadigr takdirde borcun hemen ifa ve derhal icrasi talep
olunabilir” diizenlemesini iceren BK m. 74 hiikmiiniin uygulanmasi séz konusu

olacaktir™.

Ancak bu hiikkmiin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde, Ozellikle
miiteahhidin borcu bakimindan uygulanmasi, miiteahhidin edimini yerine
getirebilmesi i¢in belirli bir siireye ihtiya¢ bulunmasi sebebiyle miimkiin degildir.
Dolayisiyla, sozlesmede vade belirlenmeyen durumlarda miiteahhidin borcunun
muaccel olmasi sozlesme konusu isin mahiyeti geregi makul bir siirenin
gecmesine baghdlrgz. Bu durumda, eserin tedbirli ve deneyimli bir miiteahhit

tarafindan olagan calisma araglari kullanilarak ne kadar siire i¢inde bitirilebilecegi

8 Ayrintili bilgi igin bkz. OGUZMAN, M. K., OZ, T., age., s. 367.; TUNCOMAG, K., Genel
Hiikiimler, s. 467 vd.; EREN, F. (2003), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B. 8, s. 1045 vd.,
Istanbul.; REISOGLU, S., age., s. 321 vd.

% Bkz. IIL. BSlim.

%% ERMAN, H., age., s. 56.

% ERMAN, H., age., s. 56.
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dikkate alinarak, miiteahhidin borcunun ancak bu siire dolduktan sonra yapilacak

e - 93
bildirimle muaccel olacagi sonucuna varilmalidir™.

Buna karsilik, arsa sahibinin borcunun muaccel olmasi i¢in sézlesmede bir
stire dngoriilmemisse, ayrica makul bir siire taninmasina gerek olmayip, BK m. 74

uyarinca edimin derhal ifas1 istenebilir.
3.1.1.2. Edimin Yerine Getirilmesinin Miimkiin Olmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde temerriitten bahsedebilmek igin,
edimin ifasinin miimkiin olmasi, yani edimin yerine getirilmesinin imkansiz hale
gelmemis bulunmasi gerekir94. Burada s6z konusu olan imkansizlik, s6zlesmenin
kurulusundan sonraki imkansizliktir ve bu imkansizlik maddi veya hukuki

imkansizlik seklinde ortaya cikabilir™.

[fanin imkansizlasmasi1 durumunda artik temerriitten bahsedilmez. Bu
takdirde kusurlu imkansizlik halinde BK m. 96 uyarinca kars1 tarafin bu yiizden
ugradigr zararin tazmini gerekir. Kusursuz imkansizlik durumunda ise BK m. 117

uyarinca taraflarin karsilikli edimleri sona erer®,

% 0z T. (1989), Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 155, istanbul.; TANDOGAN,
H., Bor¢lar Ozel, s. 129.

% ERMAN, H., age., s. 58.

% 0z, T. age., s. 165.; KARATAS, I., age., s. 224.;Yargitay 4. HD. 24.6.1957 tarih, 1957/1586E.
1957/4175K.: “Taraflar arasindaki satis vaadinin belli bir gayrimenkulden ifraz edilecek
bir pargaya iliskin bulunmasina ve imar midirliigiinden gelen cevaplardan hem binanin
durumu ve hem de yerin kiiglikligii bakimindan ifraza miisaade edilemeyeceginin
anlagilmasina gore taraflar arasindaki akdin konusu imkansiz olan bir akit oldugu ortaya
¢ikmaktadir ki, boyle bir akit BK. 20. maddesi uyarinca hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz bir akde
dayanilarak ceza sartina hiikkmolunamaz”; Yargitay 15. HD. 22.1,1990 tarih, 1990/2987E.
1990/43K. : “Arsanin bulundugu yer itibariyle gerek sit alan1 bulunmasi, gerekse imar durumu
itibariyle iki kat ingaatin miisait olmasina ragmen, taraflarca ii¢ kat insaat yapilmasi yolunda
akdedilen sozlesme ve sozlesmedeki bagimsiz boliimlerin paylasimi, BK. 20 madde hiikmiine
gore hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz s6zlesmenin taraflar1 baglayici bulundugu kabul edilemez”. Aym
zamanda imkansizhk konusunda bkz. KURSAT, Z. (2004), “Imkdnsizhgin Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 751 vd.,
Istanbul.

% ERMAN, H., age., s. 59.; Yargitay 15. HD. 31.1.2002 tarih, 2002/4351E. 2002/454K. say1li
karar1: “imar yasalariyla buyurucu nitelikte hiikimler getirilerek toplum yararinin korunmasi
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Bu konuda BK m. 368 hiikmii istisna sézlesmesi i¢in 6zel bir hiikiim
getirmistir. Anilan madde, “Yapilan sey teslimden evvel kazara telef olmusy ise is
sahibi, onu teselliimden temerriit etmis bulunmadik¢ca miiteahhit ne yaptigi isin
ticretini ne de masraflarimin tediyesini isteyemez. Bu takdirde, telef olan malzeme
kime ait ise hasart da ona aittir.” seklinde olup bu hiikmiin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesine de uygulanmasi miimkiindiir’’. Boylece yapi tamamlanmus,
ancak arsa sahibine teslim edilmemisse, beklenmedik bir olay sonucu insaatin yok
olmasi halinde kusursuz imkansizlik s6z konusu olacak ve taraflarin karsilikli

edimleri sona erecektir.

Buna karsilik, ingaat tamamlanmadan eserde meydana gelen durumlarda
ise imkansizliktan s6z edilmesi miimkiin degildirgs. Insaatin yapilmasi miimkiin
olduk¢a imkansizlik ortaya ¢ikmaz. Yine, miiteahhidin i¢inde bulundugu
ekonomik Kkosullardan oOtiirii insaatt yapamayacak durumda bulunmasi da
imkansizlik olarak degerlendirilemezgg. Bu nedenle, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinde ingaat tamamlanmadan ifanin maddi imkansizligr sinirli bazi

hallerde s6z konusu olabilir*®.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde, hukuki imkansizlik haline daha
cok rastlanir. Borcun ifasimin bir hukuk kurali tarafindan yasaklanmasi ya da

bor¢lunun bodyle bir kuralin uygulanmasi nedeniyle ifa iktidarmi kaybetmesi

amaglanmistir. Kamu diizeninden olan hiikiimlerin mahkemece dogrudan g6z 6niinde tutulmasi
zorunludur. Ingaatin durdurulmas: istedigini bildiren Belediye yazilan arsa sahibi sifatiyla bizzat
davacilara teblig edilmistir. Idare Mahkemesince insaat ruhsat ile insaatin dayanagi nazim ve
uygulama imar planindaki degisikliklerin iptaline karar verilmis, bu karar kesinlegmistir. Kamu
diizenine aykiriligt mahkeme karan ile saptanmis insaata devam edilmesi yiikleniciden
beklenemez. 0 halde sézlesmeden sonra ortaya ¢ikan bu objektif imkansizlik nedeniyle davali
yiiklenicinin sorumlulugundan s6z edilmeyecegi agikken...” seklindedir.

% YAVUZ, C., age., s. 525.
% ERMAN, H., age., s. 61.

% Ornek kararlar i¢in bkz. KARAHASAN, M. R. (1973), Tazminat Davalari, (Tazminat) s.
1181, istanbul.

1% ingaat alaninda meydana gelen yer kaymasindan Gtiirii ingaatm yapilamamasi hali rnek olarak
gosterilebilir.
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halinde, hukuki imkansizlik giindeme gelir®™. Ornegin, sdzlesmenin

kurulmasindan sonra imar mevzuatinda meydana gelen degisiklik nedeniyle
arsada insaatin yapilmasi yasaklanmigsa ya da imar mevzuatindaki degisiklik
binanin sézlesmede kararlastirilan haliyle yapilmasina imkan tanimiyorsa hukuki

imkansizlik ortaya ¢ikar %,

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin sahsini ilgilendiren
imkansizlik durumuna iliskin olarak ise, BK m. 371°de istisna sdzlesmesi i¢in
getirilen hilkkme bakmak gerekir'®. BK m. 371, “Miiteahhit 6ldiigii yahut sun'u
taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigi takdirde, mukavele miiteahhidin
sahs1 nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih olur. Bu takdirde yapilan
miktarin  kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve bedelini vermege
mecburdur.” seklinde diizenleme getirmis olup doktrin tarafindan s6z konusu
hiikmiin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine de uygulanmasi gerektigi fikri
benimsenmistir'®*. Yargitay’in ise bu konuda, so6zlesmenin igeriginden
sO6zlesmenin miiteahhidin kisiligi gbz oniine alinarak yapilmadigi anlasilabiliyorsa
sozlesmenin kendiliginden sona erdigi sonucuna varilmayacagi, ancak
sO6zlesmenin miiteahhidin kisiligi nazara alinarak yapilmis olmasi halinde ise

. . . . - . 1
sO0zlesmenin miinfesih olacag: seklinde kararlari mevcuttur 05,

Bununla birlikte sdzlesmede bu konuda bir hiikiim varsa veya miiteahhit

bir tiizel kisiyse ve ortaklardan biri 6lmiis ya da ortakliktan ayrilmigsa, BK m.

101 TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A., age., s. 999.

192 ERMAN, H., age., s. 62.; KARATAS, I., age., s. 136-137.; Yargitay. 15. HD. 05.05.1998 tarih
1998/845E. 1998/1844K : “... Goriliiyor ki, imar tadili sozlesme diizenlendikten sonra ve
taraflarin iradeleri disinda yapilmis, sézlesmeyle kararlastirilan 40 daire yerine 30 bagimsiz boliim
ingast i¢in ruhsat alinabilmistir. Davali arsa sahibine s6zlesmedeki paylasim miktar1 kadar daire
verilemeyecegi ortadadir. Bagka bir deyisle edimlerin yanlarin iradesi disinda kalan bir
nedenden otiirli yerine getirilemeyecegi anlasilmaktadir. Akdin yerine getirilme imkansizligi or-
taya ¢iktigindan, yanlar ancak almis olduklar1 seyi geri vermeye mecbur oldugu gibi borcun
ifasindan 6nceki zararlar1 diger taraftan isteyebilir”.

13 ERMAN, H., age., s. 62.
1% yAVUZ, C., age., s. 526.; OZ, T., age., s. 162.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 162.

195 Ornek kararlar igin; ERMAN, H., age., s. 63.
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371/1 hiikmiiniin uygulanmasi s6z konusu olmayacak ancak tiizel kisiyle yapilan
sOzlesmelerde dlen veya ayrilan ortagin kisiligi 6nem tastyorsa, yani o olmadan
s0zlesmenin yerine getirilmesi miimkiin degilse bu takdirde BK m. 371 hiikmii

uygulanabilecektir'®®.

BK m. 371/1 hiikkmiiniin uygulanmasinin s6z konusu oldugu hallerde, BK
m. 371/2 hiikmii uyarinca, arsa sahibi tamamlanmamis olan binanin bitmis kismin1
kendisi i¢in kullanilmas1 miimkiin oldugu takdirde kabule ve bu kismin bedelini

vermeye mecburdur'®’.

3.1.1.3. Edimin Yerine Getirilmemis Olmasi

Arsa payr karsili@i insaat sozlesmelerinde temerriit hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in, edimin yerine getirilmemis olmasi gerekmektedir. Miiteahhit
acisindan edimin yerine getirilmesi binanin tamamlanmasi ve arsa Sahibinin
binadan yararlanmasima hazir bir sekilde terk edilmesi ile gerceklesmis olur. Bu
konuda uyusmazliklarin ortadan kaldirilmasi icin, miiteahhit tarafindan yapinin
tamamlandiginin arsa sahibine bildirilmesi uygundur. Ancak miiteahhidin boyle bir
bildirimde bulunulmasi zorunlulugu mevcut degildir'®®. Miiteahhidin bildirimi
lizerine veya bildirim yapmamasina ragmen binanin bittigini anlayacak durumda
olan arsa sahibi, insaati teslim almaktan kaginirsa da alacakli temerriidiine

. 1
diser 0,

Binanin tamamlanmamis olmasi hali kural olarak edimin yerine
getirilmedigi sonucunu dogurur. Ancak binanin tamamlanmamis olmasina ragmen,

arsa sahibi daireleri kullanmaya baslamigsa bu sekliyle ifayr kabul etmis

sayilabilir. Fakat arsa sahibinin daireleri kullanmaya baslamasi bir zorunluluk

106 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 133.; OZ, T., age., s. 163.
7 ERMAN, H., age., s. 64.
1% Gz, T, age., s. 169.

109" Ayrintili bilgi igin bkz. KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 220 vd.
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sonucu ise veya ihtirazi kayit varsa, bu kullanimin ifa olarak kabul edildigi

anlamina gelmez'™.

3.1.1.4. ihtar

Taraflardan birinin temerriide distliriilmesi i¢in kural olarak temerriit
ihtarma gerek vardir. Ancak BK m. 101/2’ye gore, taraflarca sézlesmede teslim
giinii tayin edilmisse ya da edimin yerine getirilmesini belirleme hakki taraflardan
birine taninmis ve bu hak kullanilarak vade tayin edilmis ise, belirlenen bu giiniin
gelmesiyle ihtara gerek olmadan kars: taraf temerriide diiser™. Ayrica, BK m. 107/1
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu ihtarin yararsiz kalacagi anlasiliyorsa yine

112

ihtarsiz temerriit sonucu meydana gelebilir Bu duruma 06rnek olarak

miiteahhidin ingaat alanin1 kesin olarak terk etmis olmasi hali gosterilebilir.

Temerriit ihtari, muhataba ulagmas1 gereken bir irade beyanidir ve ihtarin
muhataba ulagmasi ile temerriit dogar. Bu nedenle muhatabina ulasmayan ihtar

.. < 11
temerriit sonucunu dogurmaz 3

3.1.2. BK m. 358/1 Hiikmii

BK m. 358/1; “Miiteahhit, ise zamaminda baslamaz veya mukavele
sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru olmaksizin vaki
olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran miiteahhidin isi muayyen zamanda
bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa is sahibi teslim igin tayin edilen
zamani beklemege mecbur olmaksizin akdi feshedebilir. "seklinde olup anilan

hiikiim c¢ergevesinde; eser sozlesmesine iliskin olarak belirtilen kosullarin

10Oz, T, age., s. 169.; SELICI, O., age., s. 126.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 126.;
KARAHASAN, M. R., Tazminat, s. 1292,

M Ayrintili bilgi igin bkz. TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A, age.,
s. 953 vd.

12 ERMAN, H., age., s. 68- 69.

13 KOSTAKOGLU, C., age., s. 461.
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gerceklesmesi halinde, eserin teslim tarihi beklenmeksizin miiteahhidin temerriide
diisiiriilmesi imkani saglanmistir. S6z konusu diizenleme eser sozlesmelerine
iligkin getirilmis olsa bile karma bir sézlesme olan arsa payr karsiligi insaat

sOzlesmesi i¢in de uygulama alani bulur™.

BK m. 358/1 hiikkmii, sadece miiteahhit agisindan uygulanma imkani
getirmis olup is sahibi durumunda olan arsa sahibi hakkinda anilan hiikmiin
uygulanmasi1 s6z konusu degildir. Bununla birlikte arsa sahibi i¢in uygulama

imkani veren bayle bir erken temerriit hiikmii ise diizenlenmis degildir'*”.

3.1.2.1. BK m. 358/1 Hiikmiiniin Uygulanma Sartlari

BK m. 358/1, teslim tarihinin bitmesini beklemeden!!® miiteahhidin

temerriide diistiriilmesi igin baz1 sartlar aranmaktadir.

Buna gore aranan ilk sart, miiteahhidin objektif olarak yiikiimliiliigline
aykir1 bigimde ingsaatin yapiminda gecikmis olmasidir’’. Miiteahhidin isin
yapiminda gecikmis sayilmasi ise degisik sekillerde olabilir. Buna gore ise
zamaninda baslamamis olabilecegi gibi zamaninda baslamasina ragmen sozlesme
sartlarina aykir1 olarak isi geciktirmis veya eseri sozlesmede belirtilen siirede

bitirmesinin miimkiin olmadig1 anlagilir bir vaziyet almgtir'®,

14 YAVUZ, C., age., 471.
5 ERMAN, H., age., s. 70.

116 KAPLAN, 1. (1985), “Eser Sozlesmelerinde Isin Baskasina Yaptirilmas: ve Ihale Fark
Tazminatlar1”, Batider, Haziran 1985, C. XIII Sayr: 1, s. 1-11, Ankara.; (fhale Farki), s. 7.;
“BK. 358/1 hiilkmii teslim tarihi belirlenmis olan sézlesmelerde uygulama alan1 bulmaktadir.
Sozlesmede binanin teslim siiresi kararlagtirilmamissa, kural olarak miiteahhit ise s6zlesme yapilir
yapilmaz baslamalidir (BK. 74). Miiteahhit ige baglamiyorsa, arsa sahibi ihtar ¢ekerek onu
temerriide diisliriir ve uygun bir mehil vermesine ragmen ige baslamayan miiteahhide kars1 BK.
106'daki se¢imlik haklardan birini kullanabilir. Temerriit ihtar1 ile uygun sure tayini ayni
zamanda yapilabilir.”

17 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 123-124.

8 ERMAN, H., age., s. 71.; Yargitay 15. HD. 08.05.1984, 1984/1341E. 1984/1611K. sayih karart:
«. Davanin agildig1 tarihte sdzlesmedeki ifa siiresinin bitimine 1 yil 1 ay vardir... Insaatin, fesih
icin davanin agildig tarih ile insaatin sdzlesmeye gore ikmal edilmesi gereken tarih arasindaki
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BK m. 358/1 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in aranan ikinci sart ise
miiteahhide ise baslamasi veya devam etmesi i¢in ihtarda bulunulmasi ve bunun
igin uygun bir siire verilmesidir. Her ne kadar BK m. 358/1 hiikkmiinde bu konuda
herhangi bir acgiklik bulunmasa da s6z konusu hiikiim BK m. 106’nin 6zel bir
uygulamasi niteliginde oldugundan, genel hiikiimlerdeki kosullarin BK m. 358/1
bakimindan da aranmasi ve buradaki boslugun bu sekilde doldurulmasi

gerekmektedir'*

. Ancak burada da BK m. 107'de 6ngoériilen ve siire verilmesine
gerek olmayan hallerin varliginda bu yola gitmeye gerek yokturlzo. Ozellikle,

miiteahhidin ingaat1 birakip gitmis olmasi halinde siire verilmesi gerekmez.

Bununla birlikte sozlesmede hem ise baslama hem de teslim tarihi
belirlenmis olmasina ragmen miiteahhit ise baglamamis ise, miiteahhidin salt ise
baslamamasi is sahibine sozlesmeden donme hakki vermez; bu durumda ayrica

eserin teslim tarihinde bitirilmesinin miimkiin olmamas: da gerekir'?.

3.1.2.2. BK m. 358/1 Hiikmiiniin Sonuc¢lari

Yukarida belirtilen kosullar gergeklestigi takdirde arsa sahibi, BK m. 358/1
hilkkmiine gore sozlesmeden donebilir ya da BK m. 106 hilkmii ¢ercevesinde,
edimin ifasim1 ve gecikme tazminatin1 ya da ifadan vazgecerek miispet zararinin

tazminini talep edebilir'??,

BK m. 358/1 diizenlemesinde 1is sahibinin “akdi feshedebilecegi”

belirtilmis bulunmasina ragmen burada s6zii edilen s6zlesmeden donme olup

1 yil 1 aylik surede kalan boliimiin fiilen ikmal edilmesinin miimkiin olup olmadigi yolunda
bilirkisiden goriis almamis olmasi hatalidir ve mahkemece deginilen yonde arastirma ve inceleme
yapilmasi BK. nun 358/1 hiikmii geregidir..” seklindedir.

9 SELICI, 0., age., s. 80 vd.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 118.

120 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 118.

21 0z, T., age., s. 60.; Ayrica 6rnek Yargitay kararlar icin bkz. KARAHASAN, M. R.,
Miilkiyet, s. 1160.

12 KOSTAKOGLU, C., age., s. 696 vd.
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sOzlesmenin gecmise etkili olarak sona erdirilmesidir'®. Ancak BK m. 358/1
hiikmiiniin uygulanmas1 esnasinda diiriistlik kurali c¢ercevesinde hareket
edilmelidir. Ornegin insaatin biiyilk bir boliimiiniin tamamlanmis olmasina
ragmen teslim tarihinde bitirilmesi miimkiin degilse bu durumda anilan maddenin
uygulanmasi diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir. BK m. 358/1’¢ insaata
baslanmadig1 veya devam edilmedigi durumlarda, insaatin sézlesmenin ge¢mise

etkili olarak sona erdirilmesini hakli kilacak diizeyde olmas1 halinde basvurabilir.

Arsa sahibi BK m. 358/1 uyarinca sozlesmeden dondiigi takdirde ayrica
menfi zararmin tazminini de talep edebilir. Miiteahhit ancak BK m. 108/2
uyarinca gecikmede kusuru bulunmadigini kanitlamasi halinde bu sorumluluktan
kurtulabilir. Bununla birlikte arsa sahibi BK m. 358/1° deki s6zlesmeden donme
hakkin1 kullandig1 takdirde isin kararlastirilan slirede tamamlanmamasina iligkin
diizenleme ile getirilen cezai sart1 isteyemez, sadece sozlesmede ayrica fesih

sonucuna baglanmis bir cezai sart varsa onu talep hakkina sahip olur.

3.2. Miiteahhidin Temerriidiiniin Sonuc¢lari

3.2.1. Genel Olarak

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde insaatin teslim glinii gelmis
olmasma ragmen miiteahhidin edimini yerine getirmeyerek temerriide diismesi

halinde, Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulanir.

Buna gore, BK m. 101 - 105 ve 106 - 108 hiikiimleri miiteahhidin teslim
borcunu yerine getirmekte temerriide diismesi halinde uygulanacaktir. Bu
durumda arsa sahibi aynen ifay1 ve gecikme nedeniyle ugradig1 zararin tazminini
talep edebilecegi gibi, aynen ifadan vazgectigini derhal bildirerek sozlesmenin
yerine getirilmemesinden dogan miispet zararinin tazminini isteyebilir ya da

s0zlesmeden donebilir ve menfi zararinin tazminini talep edebilir.

122 ERMAN, H., age., s. 75.; KAPLAN, i., Mimarlik Sézlesmesi, s. 121.
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3.2.2. Aynen Ifa ve Gecikme Tazminati

Miiteahhidin ingsaat1 tamamlama ve teslim etmesinde temerriide diismiis
olmasi halinde, arsa sahibi aynen ifa ya da gecikme tazminati talep edebilir.
Bunun igin ayrica miiteahhide bir uygun siire verilmesine de gerek yoktur'?*,
Diger taraftan, arsa sahibi miiteahhide siire vermis olmasina ragmen siire sonunda
aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmemisse, karine olarak halen gecikmis ifay1

istedigi kabul edilmelidir'®®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde genellikle miiteahhidin geciktigi
her giin i¢in belirli bir cezai sart ddeyecegi hususu kararlagtirmaktadir. Bu
durumda, arsa sahibi zararini ispat yiikiinde olmaksizin bu cezai sartin 6denmesini
talep edebilir. Ayrica, sdzlesmede aksine hiikiim yoksa miiteahhidi temerriide
diisiirmek icin gerekli ihtar yapilmasa bile teslim giiniiniin gecirilmesiyle ceza
islemeye baslar. Ancak aksi kararlagtirllmadik¢a miiteahhit gecikmede kusuru
olmadigini, gecikmenin kendisine isnat edilemeyecegini kanitlayarak cezai sarti

ddemekten kurtulabilir*?®.

Diger taraftan BK m. 158/2 diizenlemesi ¢ercevesinde arsa sahibi cezai

sart1 talep hakkindan agikca vazge¢cmisse veya ihtirazi kayit ileri slirmeksizin

27

edimi kabul etmisse, miiteahhitten cezai sart isteyemez1 Ancak, taraflar

124 TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A., age., s. 946.

125 TANDOGAN, H. (1961), Tiirk Mesuliyet Hukuku, (Mesuliyet), s. 501, Ankara. EREN, F,
age., s. 292.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 133-134.; KARATAS, i., age., s. 393;
Yargitay 15. HD. 14.9.1992, 1992/3517E. 1992/3953K. sayili karari: “Ne var ki, dava dist arsa
sahibi, davaciya satilan 6nce 1.10.1989 giinlii teslim belgesi ile ii¢ daireyi teslim aldigimi kabul
ettigine gore, teslim alman bu {i¢ dairenin davaciya satilan daireyi de kapsayip kapsamadiginin
arastirilmasi gerekir. Dava konusu daire davaciya satistan dnce teslim alinip daval yiiklenici ibra
edilmigse artik halefiyete dayanilamaz ve davaci davasim bu halde arsa sahibine yoneltebilir”. Yine,
Yargitay 15. HD. 06.10.1987 tarih ve 1987/4375 E. ve 1987/3437K. sayil kararinda: “insaat siiresi 3
ayla sinirlandirilmig olmakla taraflardan birinin bor¢lu temerriidiine diismesi durumunda, diger
taraf BK m. 106'da yer alan se¢imlik haklardan birini ayni dl¢iiler iginde kullanmahidir” seklindedir.

126 KOSTAKOGLU, C., age., s. 692.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 135.; ERMAN, H.,
age., s. 80.

127 KARATAS, 1., age., s. 289.; Yargitay 15. HD. 23.10.2000, 2397: “S6zlesmenin 3. maddesinde,
gecikilen ilk alt1 ay i¢in 6000 Dolar, ikinci alt1 ay i¢in de 12.000 Dolar cezai sart kararlastirilmastir.
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arasindaki sozlesmede ihtirazi kayit ileri siirmeksizin eserin kabuliiniin gecikme
nedeniyle cezai sarttan vazgegme anlamina gelmeyecegi belirtilmisse ihtirazi

kayit konulmamasi cezai sart talebine engel olmaz'?®,

Arsa sahibinin, s6zlesmede belirtilen cezai sart1 asan bir zarara ugramast
halinde ise, ortaya ¢ikan zararini ve miiteahhidin gecikmede kusurlu oldugunu
kanitlayarak zararinin tazminini de BK m. 159/2 uyarinca isteyebilirlzg. Arsa
sahibinin ugradig1r bunun gibi zararlar cezai sart miktarin1 agmakta ise, bunlar
talep edilebilir ancak zarar cezai sarta konu olan miktardan az ise bunlarin

ayriyeten istenmesi miimkiin degildirlso.

Miiteahhit temerriide diismesine ragmen, edimini gecikmeli olarak yerine
getirirse arsa sahibinin karsi edimi olan arsa paylarinin miiteahhide devri gerekir.
Bu durumda, miiteahhidin gecikme nedeniyle sorumlu bulundugu tazminat
borcunun ifasina kadar arsa sahibinin lizerine diisen edimi yerine getirmekten

kaginmasi da BK m. 81 hiikmii ¢er¢cevesinde miimkiindiir.

3.1. ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini

Sozlesme stiresi igerisinde yapimin istlendigi isi yapamayan veya
tamamlayamayarak borg¢lu temerriidiine diisen miiteahhit hakkinda arsa sahibi,
aynen ifa isteginden ve gecikme nedeniyle talep edebilecegi sair zarar ve ziyan

haklarindan vazgegerek isin yapilmamasindan dolay1 ugradigi miispet zarar talep

edebilir'®,

Anilan fikraya gore, edanin ihtirazi kayit dermeyan edilmeksizin kabulii halinde bu ceza
istenemez. Dava dilekgesinde, insaatin 15.9.1997 tarihinde teslim alindig1 davaci tarafca kabul
edilmistir. Teslim alinirken, cezayi isteme hakkinin sakli tutuldugu da kanitlanmig degildir. Bu
durumda, davanin reddine karar verilmesi gerekirken...” seklindedir.

122 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 136.
29 Ornegin, gecikilen siire nedeniyle bina ile ilgili bir takim vergilerin artmug olmas: hali gibi.
B0 yargitay 15. HD. 13.3.1996, 1996/6740E. 1996/13231K. : “... Zararin cezadan az olmas

halinde, ceza ile birlikte zarar istenemezse de, ceza miktarindan fazla olan zararin cezayi asan
miktari talep edilebilir.” seklindedir. Kazanci I¢tihat Bankasi.
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Arsa sahibinin tercih konusu olan bu hakki BK m. 106/2’de diizenlenmis
olup anilan hitkim “Bu mehil zarfinda bor¢ ifa edilmemis bulundugu surette
alacakli her zaman onun ifasini talep ve teahhiir sebebi ile zarar ve ziyan davasi
ikame eylemek hakkini haizdir, birde aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar
ve ziyan talebinden vaz gegtigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden
miitevellit zarar ve ziyani talep veya akdi fesh edebilir.” seklindedir. Agiklanan bu
hiikiim ¢ercevesinde, arsa sahibinin bu talepte bulunabilmesi icin kural olarak
miiteahhide insaati tamamlamasi igin uygun bir siire vermesi, bu siire iginde
ingaatin tamamlanmamig olmasi ve arsa sahibinin aynen ifadan vazgectigini
derhal bildirerek miispet zararin tazminini talep ettigini bildirmesi gerekir'*’. Son
slire tayini ile ifadan vazge¢ip miispet zararin tazmininin istenecegine iliskin irade
aciklamasi ayn1 zamanda yapilabilir. Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecip, ifanin
gerceklesmemesi nedeniyle miispet zararin tazminini istemesi halinde taraflar

arasindaki sozlesme iligkisi sona ermez.

Buradaki tercih konusu edilen miispet zarar, temerriide konu edim ifa
edilmis olsaydi alacaklinin mameleki ne durumda olacaktiysa bu durum ile edimin

yerine getirilmemesi arasindaki farktir.

Miiteahhidin hakli bir neden olmadan sdzlesme siiresi sona ermesine
ragmen ingaata hi¢ baslamamis olmasi halinde aynen ifadan vazgecen is sahibinin
talep edebilecegi miispet zarari; sozlesmeye konu insaat i¢in miiteahhide
O0denmesi kararlagtirilan bedel ile binanin yapilmis hali itibariyle tercih hakkinin

kullanildig: tarihteki rayi¢ deger arasindaki farktir'®,

Bununla birlikte s6zlesme siiresi iginde miiteahhidin ise baslamasi ancak

siire sonunda hakli bir neden olmaksizin isi tamamlayamayarak temerriide

B KOSTAKOGLU, C., age., s. 697.

132 Ayrintili bilgi igin bkz. KARTAL, B. (1993), Kat Karsiligr Insaat Sézlesmesi, s. 104, Ankara.;
TEKINAY, S., AKMAN, S., BURCUOGLU, H., ALTOP, A, age., s. 960 vd.; ERMAN, H.,
age., s. 92.

133 DAYINDARLLI, K. (200%), Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is sahibinin Temerriidii, B. 3, s.
50, Ankara.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 698.; TANDOGAN, H., Mesuliyet, s. 502-503.
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diismesi durumunda ise, miiteahhidin yiiklendigi isin biitiiniine gore yapilmayan
kismin orani bulunarak insaatin bulunacak kaim bedelinden bu orana isabet eden

miktar i sahibinin miispet zarar1 olarak kabul edilir™*.

Tiim bunlarla birlikte aynen ifa yerine miispet zararina hiikmedilen is

sahibi, miiteahhitten artik baskaca zarar — ziyan ya da cezai sart talep edemez.
3.2.4. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

Arsa sahibi, miiteahhidin temerriide diismesi halinde aynen ifadan
vazgecerek sozlesmeyi feshedebilme imkanina sahiptir®. Sozlesmenin yerine
getirilmemesinden dogan tazminat talebinde oldugu gibi, kural olarak bu durumda
da temerriide diisen miiteahhide edimini yerine getirmesi i¢in uygun bir siirenin
son kez verilmesi ve siirenin faydasiz kalmasi ftizerine ifadan vazgecerek
sOzlesmenin feshedildiginin derhal bildirilmesi gerekir. Fesih beyani son siire

verilmesine iligkin bildirimde de yer alabilir.

BK m. 107 hiikmiine gore ise, son siire tayinine gerek olmayan hallerde

arsa sahibi miiteahhide bir siire vermek zorunda olmaksizin aynen ifadan

vazgegctigini ve sozlesmeyi feshettigini bildirebilir'®®.

134 KOSTAKOGLU, C., age., s. 698.
1% KOSTAKOGLU, C., age., s. 757.

136 Ayrica bkz. AKKAYAN YILDIRIM, A. (2004), “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona
Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun ()zsunay'a Armagan, s. 49 vd., stanbul.; SEROZAN, R.
(1975), Sozlesmeden Dénme, s. 177-178, Istanbul.; ERMAN, H. (1979), Istisna
Sozlesmelerinde Beklenilmeyen Haller — BK 365/2, (Beklenilmeyen Haller), s. 104, Istanbul.;
ERMAN, H., Miiteahhidin Temerriidii, s. 4-5-6.; ERMAN, H., age., s. 95.; Yargitay 13. HD.
27.4.1987, 1346/2534: "Siiresinde bozma (fesih) bildiriminde bulunulmadan ve daha sonra borcun
(edimin) yerine getirilmesi i¢in siire verilmeden dava agilmast dogru degildir.” Yargitay. 15. HD.
4.7.1988, 1088/866E. 1988/2520K. sayili karari: “Somut olayda eserin tamamlanarak teslim
edilecegi tarih kesin bir bicimde kararlastirilmis oldugundan davali ve karsilik davacinin,
yiikleniciye s6zlesmenin yerine getirilmesi igin ayrica bir siire tanimasina veya uygun bir surenin
belirlenmesi igin hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur..”. Yargitay 15. HD. 25.2.1998,
1998/497E. 1998/672K. : “Dava, sdzlesmenin feshi ve tapu iptali istemine iliskindir. Dava, 29.7.1996
tarihinde agilmustir. Davacilar, daha sonra 4.10.1996 tarihinde agtiklar1 bir baska davada da aym
sozlesmeye dayanarak, gecikme nedeniyle kira bedellerinin tespitiyle tahsilini talep etmislerdir.
Bagka bir anlatimla, davacilar hem s6zlesmenin feshi (sona erdirilmesi) ve hem de ifas1 gibi
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Ancak, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, karsi taraf sdzlesmeden
donmeyi kabul etmezse veya sozlesmeden donmeye karsi c¢ikarsa sdzlesmeden
donmek isteyen tarafin, mahkemeden bu yolda bir karar almasi gerekir. Bu
davada donme talebinin hakli olup olmadig tespit edilip buna gére mahkemece
sOzlesmenin feshine veya davanin reddine karar verilir. Mahkemenin davanin
reddine karar vermesi, taraflar arasindaki s6zlesmenin yiiriirliikte kalmaya devam

137

ettigi sonucunu dogurur—'. Ayrica sézlesmede arsa sahibi olarak birden fazla kisi

taraf ise, sozlesmenin feshi i¢in bunlarin hepsinin birlikte hareket etmesi

gerekmektedir®.

Miiteahhidin temerriidii nedeniyle akdin feshini tercih eden is sahibi, fesih
ile birlikte ancak menfi zararlarini ve sdzlesmede kararlastirilmis olmasi halinde
BK m. 158/1 hiikmii gercevesinde secimlik cezayr talep edebilecek olup
feshedilen akit nedeniyle miispet zararlarim isteyemez™®. Ancak sézlesmede bu
konuda kararlastirilmis 6zel hiikiimlerin bulunmasi halinde bu hiikiimlerin gegerli

olmasi sebebiyle, anilan s6zlesme hiikiimlerine gore hareket edilecektir.

birbiriyle ¢elisen iki ayri talepte bulunmuslardir. Bu durumda, davacilarin asil maksatlarina
bakmak gerekir. Insaatin geldigi seviye ve taraflarm yararlan goz oniinde bulunduruldugu
takdirde, asil amacin, fesih olmayip, s6zlesmenin ifast ve geciken ifa dolayistyla zararin tazmini
ve heniiz sonug dogurmamis olan fesih talebinden vazge¢me oldugu agiktir..."

87 Yargitay 15.HD. 19.12.2005 tarih ve2005/7707 esas 2005/6899 karar sayil kararmda: "Fesih
iradesinin agik bir irade beyani ile karsi tarafa bildirilmesi miimkiin oldugu gibi, bu iradenin bir
eylem bi¢imi ile de duyurulmasi miimkiindiir, Somut olayda; davaci yiiklenici davada
gerceklestirdigi imalat bedelinin tahsilini talep etmistir. Davaci imalat bedelini istediginden, bu
talebi ile sozlesmeyi feshettigi de anlagilmaktadir. Davali arsa sahipleri de davadan sonra keside
ettikleri ihtar ile sozlesmeyi feshettiklerinden fesih konusunda taraf iradeleri birlesmistir. Fesih
iradeleri birlestiginden imalat bedeli yoniinden feshin hakli olup olmamasinin énemi yoktur.
Fesih sonucu isin tasfiyesi gerekeceginden, davaci yiiklenici sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore, dava tarihi itibariyle gergeklestirdigi arsa sahiplerinin yararlanabilecegi ekonomik degeri
olan ve malvarliklarinda artis saglayan imalat bedelini isteyebilir" seklindedir. Kazane: igtihat
Bankasi.

138 Ayrmtili bilgi icin bkz. KARATAS, i., age., s. 340.

1% KOSTAKOGLU, C., age., s. 700.
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DORDUNCU BOLUM

YAPININ AYIPLI OLMASI HALINDE ARSA SAHIBINiN HAKLARI

4.1. Miiteahhidin Ayip Nedeniyle Sorumlulugunun Sartlar

4.1.1. Yapmnn Teslim Edilmis Olmasi

Miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogmasi i¢in 6ncelikle yapinin
tamamlanmis ve arsa sahibine ait bagimsiz bolimlerin teslim edilmis olmasi

gerekmektedir*®.

4.1.2. Yapinin Ayiph Olmasi

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcunun meydana gelmesi i¢in ikinci
sart, yapmnin ayipli olmasi sartidir. Ayip, teslim edilen eserde sozlesmede
kararlastirilmis olan niteliklerin veya soézlesmede Ongoriilen tahsis amaci

bakimindan gerekli niteliklerin bulunmamasi halidir.

Miiteahhit iistlendigi ingaati gerek sozlesmeye gerekse de fenni sartlara

gore inga edip teslim etmelidir. S6zlesmeye ya da fenni sartlara uygun yapilmayan

141

ingaat ise ayiphdir Mevcut ayip, eserin sozlesmeye aykiri oldugunu,

10 yukarida I1. Béliim I/A’da ayrintihi olarak incelenmistir.

1 KOSTAKOGLU, C., age., s. 547.
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dolayisiyla miiteahhidin sdzlesmeyi geregi gibi ifa etmedigini gosterir.
Ancak burada miiteahhidin edimini yerine getirmemesi ve borglu temerriidiine
diismesi sonucu meydana gelmeyip, edimin geregi gibi ifa edilmemesi ya da kotii

ifas1 s6z konusudur'*.

Miiteahhidin kullandig1 yardimci sahislar ve insaatin bazi kisimlarini
yiiriiten taseronlar tarafindan ayip meydana getirilmis olabilir. Bu durumda da
arsa sahibi miiteahhidin sorumlulugu yoluna gidebilir ve miiteahhidin buradaki
sorumlulugu, yardimci kullanmasindan veya isi tagerona yaptirmasindan bagimsiz

olarak mevcuttur**,

Eserin ayipli olup olmadiginin saptanmasi1 daha teknik bir konudur ve
uygulamada bu hususta teknik bilirkisilerden yararlanilmaktadir. Ayibin tespiti
i¢in, s0zlesmede belirlenen nitelikler veya eserde bulunmasi gereken nitelikler ile
teslim edilen eserin fiilen tasidigi nitelikler karsilastirilmalidir™. Bu konuda
sOzlesmede Ongoriilen niteliklerin bulunmamasi ile gerekli niteliklerin eksikligi

halleri de birbirinden ayrilmalidir.

4.1.2.1. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Eksikligi

Eserin tasiyacagi nitelikler taraflarca soézlesmede kararlagtirilmigsa bu
niteliklerden herhangi birinin eksikligi eserin ayipli oldugu sonucunu dogurur.
Teslim edilen eserin teknik bakimdan kusurunun bulunmamasi, eksik nitelige
ragmen sOzlesme konusu eserle ayni sekilde kullanilabilir derecede bulunmasi

veya deger tagimasi eserin ayiph sayilmasini ortadan kaldirmaz™®.

12 ERMAN, H., age., s. 109.
3 SELICI, 0., age., s. 122.
1% TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 162.; YAVUZ, C., age., s. 473.

1 BURCUOGLU, H., agm, s. 285.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 163.
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Taraflar arasinda yapilan sézlesmede eserin tasiyacagi asgari nitelikler
belirtilmis olabilir. Bu durumda arsa sahibi, niteliklerin asgari olarak belirtilen
Olcliniin istiinde olmadigmi ileri slirerek ayip hiikiimlerinden yararlanamaz.
Ciinkii eserin ayipl sayilmasi i¢in s6z konusu niteliklerin asgari seviyenin altinda

olmasi gerekir'*®.

Ayrica, taraflar sozlesmede eserde bulunmamasi gereken
nitelikleri de belirtmis olabilirler. Bu durumda eserin sozlesmede belirtilen bu

nitelikleri tagimasi halinde ayip hiikiimlerinin uygulanmasi sonucu dogar.

Taraflar arsindaki sdzlesmede belirtilen nitelikler bakimmdan miiteahhidin
bu konuda ayrica sorumluluk yiiklendigi beyaninda bulunup bulunmamasi veya
bu beyanin arsa sahibinin sdzlesmeyi yapma kararina etkili olup olmadigi konusu
bir degisiklik yaratmaz ve miiteahhit BK m. 359 uyarinca sorumlu olur**’. Buna
karsin, miiteahhidin ayrica belli niteliklere iliskin olarak garanti vermesi ayip

sonucu zarar i¢in kusursuz sorumlulugu kabul ettigi anlamina gelebilir.
4.1.2.2. GereKkli Niteliklerin Eksikligi

Taraflar arasinda yapilmig olan sodzlesmede, sozlesme konusu yapinin
hangi nitelikleri tasiyacagi belirtilmemis olabilir. Bu durumda diiriistliik kurali ve
ticari dogruluk cercevesinde ve gerekliliginde, miiteahhit kullanilmaya elverisli ve
normal yapidaki bir eserin degerini ve kalitesini tasiyan bir insaat yapmakla
yﬁkﬁmlﬁdﬁrMS. Ayriyeten esere iliskin olarak soézlesmede 0Ozel bir kullanim

amacinin belirlenmis olmasi halinde insaat bu amaca iligkin olmalidir.

146 ERMAN, H., age., s. 111.
147 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 163.

“* TUNCOMAG, K., Ozel Borg Iliskileri, s. 1015, BURCUOGLU, H., agm, s. 285
TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 164.; OZ, T., age., s. 92.; YAVUZ, C., age., s. 474.;
ERMAN, H., age., s. 112.
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Miiteahhidin, sozlesmeye konu eseri genellikle kabul edilen teknik
kurallara uygun olarak tamamlamasi gerekir ve bu kurallara aykirilik olmasi

halinde eserin ayipli olmasi sonucu ortaya cikar™®.

4.1.2.3. Ayip Tiirleri

Yapilan insaatlarda ayiplar, ¢esitli goriinlimlerde ortaya ¢ikabilir. Buna

iliskin olarak asagidaki sekilde yapilacak olan ayrimlar siralanabilir:
4.1.2.3.1. Hukuki Ayip — Maddi (Fiili) Ayip

Kamu hukuku, bir binanin kullanimina iligskin olarak giivenlik veya baska
sebeplerden Otiirli bir takim kurallar getirebilir. Miiteahhit tarafindan bu kurallara
uyulmamasi hukuki ayip olarak nitelendirilir’®. Fiili ayiplar ise insaatta mevcut

olan bozuklugu ifade etmektedir.

Bir ingaattaki hem hukuki ayiplar, hem de fiili ayiplar miiteahhidin

sorumlulugunu dogurmaktadir™".

41.2.3.2. Gizli Ayip — A¢ik Ayip

Acik aylp, BK m. 362 hiikmiinde ifade edildigi lzere, “usulii vechile
yvapilan muayenesinde goriilebilen” ayiplardir. Buna karsin, insaatin gozle ve elle
yapilan muayenesinde saptanamayan 6zel bir teknik inceleme ile veya bir zaman

siireci sonucunda oraya ¢ikan ayplar ise gizli ayiptir™.  Gizli ayip genellikle

19 ERMAN, H., age., s. 112.

130 BURCUOGLU, H., agm, s. 285-286.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 167.; SELICI, O.,
age., s. 138.; Ayriyeten, Yargitay yerlesik kararlarina gore de, 6rnegin miiteahhidin sézlesmede
vaat ettigi iskan ruhsatinin alinmamis olmasi hukuki ayip olarak nitelendirilmektedir. Ornek
olarak bkz. Yargitay 15. HD., 16.10.1977 tarih, 1977/1658E. 1077/1746K. Sayili karari.
Kazanci ictihat Bankasi.

51 ERMAN, H., age., s. 112.

12 KOSTAKOGLU, C., age., s. 552.; BURCUOGLU, H., agm, s. 285-286.;
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miiteahhidin fenni kosullara uygun ve aranan niteligi tagimayan malzeme

kullanmasindan kaynaklanmaktadir.
4.1.2.3.3. Tam Onemli — Daha Az Onemli Ayip

Tam 6nemli — daha az 6nemli ayip ayrimi, BK m. 360 hiikkmiiniin 1. ve 2.
fikras1 agisindan, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine yonelik olarak is sahibinin

hangi haklarini kullanabilecegini gosterdigi i¢in 6nemli bir ayrimdir.

Tam Onemli ayiplar eserin kullanilmasini engelleyen niteliktedir ve is
sahibinin kabule zorlanamayacagi ayip tiiriidiir'. Oysa eserin kullanilmasina
engel olmayan daha az 6nemli ayiplarda is sahibi eseri kabul mecburiyetindedir.
Ancak, bu tiir ayiplar bakimidan da miiteahhidin sorumlulugu s6z konusu olmak-
tadir. Daha az 6nemli ayiplar agisindan, bu ayiplarin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmas: seklinde olmadig siirece ayip hiikiimleri uygulama alani bulur™.
4.1.2.3.4. Asli Ayip — Tali (ikincil) Ayip

Asli ayiplar eserin teslimi sirasinda mevcut olan ayiplardir. Asli ayiplarin
sonradan yol agtig1 ayiplar ise tali ayiplardir’. Asli ayiplar gibi tali nitelikteki
ayiplar da miiteahhidin ayip nedeniyle sorumluluguna dahildir. Ancak, eserin
tesliminden sonra bozulmasi veya bazi niteliklerini kaybetmesi ikincil bir ayip
niteligi tasimiyorsa ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin

degildir™®.

YAVUZ, C., age., s. 474.

133 BURCUOGLU, H., agm, s. 286.; YAVUZ, C., age., s. 475.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel,
s.167.; ERMAN, H., age., s. 114.

% BURCUOGLU, H., agm, s. 286.; YAVUZ, C., age., s. 475.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel,
s. 167.; ERMAN, H., age., s. 114.

% Ornegin, ayiph beton yiiziinden duvarin ¢kmesi olay1 gibi.

' TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 166.; ERMAN, H., age,, s. 114.; OZ, T, age., s. 93;
SELICI, 0., age., s. 142.; BURCUOGLU, H., agm.,, s. 287.
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4.1.3. Arsa Sahibinin Muayene ve Ihbar Yiikiimliiliigiinii Yerine

Getirmis Olmasi

BK m. 359/1 hiikmiine gore; eserin tesliminden sonra, is sahibi islerin
mutat durumuna gore imkanini bulur bulmaz teslim aldig1 eseri muayene etmeye
ve ayiplar varsa bunlart miiteahhide bildirmeye mecburdur ve séz konusu

muayeneyi ve ihbar1 ihmal ederse eseri zimnen kabul etmis say111r157.

S6z konusu hiikiimden de anlasildig1 iizere arsa sahibinin, miiteahhidin
ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna basvurabilmesi i¢in, eseri muayene etmesi ve
aylp ihbarin1 yapmis olmasi gereckmektedir. Aksi halde, miiteahhidin
sorumluluguna gidilebilmesi kural olarak sadece gizli ayiplar ve miiteahhidin

kasten sakladig1 ayiplar i¢in miimkiin olacaktir™®.

Arsa sahibine diisen bu muayene ve ihbar yilikiimliliigi, bir borg
niteliginde olmayip sadece ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden dogan haklarindan
yararlanabilmesi i¢in bir sarttir™. Bir borg niteligi tasimadigindan miiteahhit, is
sahibinden eserin muayene edilmesini ve varsa ayiplarin bildirilmesini isteyemez
ve bu konuda onu temerriide diisiiremez. Dolayisiyla eserin muayene edilmesi ve
ayip bildiriminde bulunulmasi konusu is sahibine ait bir yasal yiikiimliiliiktiir.

Nitekim is sahibinin bu ylikiimliiliigii, eserin ig sahibi tarafindan kabul edilip

Y7 Yargitay 15. HD. 16.5.2002 tarih ve2002/789E. 2002/2562K. sayil karar: “Davacilar agik
ayiplart igin kabulii aninda, gizli ayiplart da, ortaya ¢iktiginda vakif olur olmaz davalilara
bildirmekle yiikiimliidiir. Aksi halde ayiptan 6tiirii bagvuru haklart diiser” seklindedir. Kazanci
ictihat Bankas.

%8 yargitay 15. HD. 30.11.1989, 1989/2106E. 1989/5030K. say1l1 karari : “...Davacimn kendisine
isabet eden 3 dairenin avan projesine gore 48 m? kiigiik yapilmasindan dolay: ortaya ¢ikan
deger kaybina iliskin istemine gelince, dairelerin projesinden kiiclik yapilmasi agik ayip
niteligini tasir. Bu durumda davaci is sahibinin eseri teslim alirken iglerin mutad cereyanina
gore imkan bulur bulmaz gecikmeksizin muayene ettirip davaya konu edilen bu kusurlar
yiikleniciye bildirmek zorundadir. Aksi halde yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulmus
olur... Somut olayda davaci deger kaybi hususunda davaliya karsi herhangi bir itiraz ileri
stirmemis ve eseri teslimden yaklasik 2 sene sonra muayene ve tespit yoluna giderek ayipli is
nedeniyle talepte bulunmus oldugundan, yiiklenicinin sorumlulugunun kalmadigina
hiikmedilmesi gerekir..." Kazanci I¢tihat Bankasi.

¥ SELICI, 0., age., s. 145.; 0Z, T., age.,s.112.; BURCUOGLU, H., agm., s. 306.
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edilmeyecegini miimkiin oldugu kadar kisa zamanda Ogrenmesi agisindan

miiteahhidi korumaya yoneliktir®.

Arsa sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliligi BK m. 356/1 hiikmi
cercevesinde eserin (bagimsiz boliimlerin) is sahibine teslimi ile baglamaktadir™®?,
Dolayisiyla, arsa sahibi eserin ayipli oldugunu teslimden 6nce bilse dahi teslim

almadan muayene ve ihbar yiikiimliiligi yoktur.

Taraflar s6zlesmede muayene ve ayip ihbari i¢in 6zel bir diizenleme
yapmis olabilirler. Bu durumda, kural olarak is sahibi sozlesmedeki bu
diizenlemeye uymalidir. Ancak getirilen bu diizenlemedeki ihbar siiresi, eserin
niteligi ve kapsami bakimindan yeterli degilse islerin olagan akisina gore gereken

. 162
siire esas almacaktir'®?.

4.1.3.1. Muayene Yiikiimliiliigii

BK m. 359 hiikmii is sahibine eseri muayene yiikiimliligi getirmektedir.
Anilan hikkiim, “imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin mutat
cereyanina gore imkanint bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlari varsa
bunlart miiteahhide bildirmese mecburdur. Iki taraftan her birinin, imal olunan
seyi masrafi kendisinden olmak iizere ehli hibreye muayene ettirilmesini ve

1

muayene neticesinin bir raporla tespitini istemege hakk: vardiwr.” seklinde olup bu

180 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 168.

181 ERMAN, H., age., s. 117-118.; Yargitay 15. HD. 14.4.1983, 1983/844E. 1983/934K. sayil
kararinda: “....Hadisemizde, dava mevzuu kusurlu ve noksan islerin hemen goze carpacak
mabhiyette oldugu anlagilmaktadir. O halde is sahibinin daireleri teslim alir almaz veya fiilen
isgal eder etmez derhal ihbar mecburiyetini yerine getirmesi gerekir. Bu kanuni lazime yerine
getirilmedigi takdirde miiteahhit her tiirlii mesuliyetten kurtulur. Davali vekili, ingaatin 1979
senesi bagslarinda tamamlanarak teslim edildigini ve ipoteklerin de ¢6ziildiigiini bildirmis ve
dosyadaki deliller de bu hususu teyit eder mahiyette goriilmistiir. Ufak tefek kusurlar ve
noksanliklar bulunmasi, iskan raporunun alinmamasi veya geg almmasi dairelerin kabule icbar
edilemeyecegi anlamimi tagimaz. Iskan raporu alinmadan da daireler fiilen isgal edilip
faydalanma yoluna gidilebilir. Bu itibarla, dairelerin teselliim tarihi ihbar miikellefiyeti i¢in
stire baslangici olarak kabul etmek gerekir. O halde aradan uzun bir miiddet gegtikten sonra
¢ekilen ihtarname kabul deger goriilmemistir.”

%2 YAVUZ, C., age., s. 476.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 174.; OZ, T., age., s. 114.;
ERMAN, H., age., s. 118.
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hilkkme gore, bagimsiz boliimlerin is sahibine tesliminden sonra, is sahibinin

muayene ylkimliligii dogmaktadir.

S6z konusu diizenlemede gegen “imkanini bulur bulmaz” ifadesi “islerin
mutat cereyanina’” deyimi ile birlikte ele alinmali ve boylece is sahibinin subjektif

163 Arsa sahibinin derhal eseri

durumu tek basina degerlendirilmemelidir
muayeneye baslamamasinda diriistliik kurali ¢ergevesinde bir hakli sebep varsa
muayene, islerin olagan akisina ters diismeyecek sekilde belirli bir zaman sonra da

yapilabilir'®,

Muayenenin ne kadar zaman siirecegi konusunda da, objektif olarak
miimkiin ve makul siire esas alinmali, eserin tiirii ve amacina goére normal bir is
sahibinden beklenecek olagan bir arastirma ve inceleme igin gerecken makul

siirenin is sahibine verilmesi gerekir™.

BK m. 359/2°de, taraflarin masraflar1 kendisine ait olmak {izere eseri o
konuda bir bilirkisiye muayene ettirmesi ve sonucu bir raporla tespit ettirmesi
imkam tanmmistir'®.  Belirtilen hiikiim  taraflara boyle bir zorunluluk
yiikklememektedir. Ancak taraflar kendi aralarindaki sdézlesmede s6z konusu
hususa yonelik bir diizenleme getirmis olabilir ve bu durumda sozlesmeye gore
hareket edilmesi gerekir'®’. BK m. 359/2°de gecen “ehlihibre” ifadesini ise

Mahkemece tayin edilmis olan bilirkisiler olarak anlamak gerekirles.

183 ARAL, F. (2007), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, B. 7, s. 356, Ankara.; TANDOGAN,
H., Bor¢lar Ozel, s. 170.

164 BURCUOGLU, H., agm., s. 309.; OZ, T., age., 5.114.; Ornek olarak bkz. Yargitay 15. HD.
14.03.1977, 1977/515E. 1977/629K. Sayil karar1 (ERMAN, H., age., s. 120.).

5 ERMAN, H., age., s. 120.; Yargitay 15. HD. 18.10.1982, 1982/1404E. 1982/2045 K. sayili
karar1. “imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, isin gidisine gore olanak bulur bulmaz o
seyi muayene ettirme ve kusurlari varsa miiteahhide bildirmek zorundadir. Yapilan seyin
acikca veya istii kapalica kabuliinden sonra yiiklenici sorumluluktan kurtulur. Davacilar
kendilerine verilen dairenin sdzlesmeye uygun olup olmadigini derhal arastirmali ve
gerektiginde BK m. 359/son geregince bilirkisilere durumu tespit ettirmelidirler. 2 — 3 yil sonra
bunu tevessiil davacilari hakli kilmaz.”

186 KOSTAKOGLU, C., age., 549.
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BK m. 359/2 diizenlemesi, eseri o konuda bir bilirkisiye muayene ettirmesi
ve sonucu bir raporla tespit ettirmesi imkanini hem is sahibine hem de miiteahhide
tanimigtir. Buna gore, miiteahhidin eseri muayene ettirmesi, is sahibinin ayip

ihbarinda bulunmasi halinde séz konusu olur®®.

BK m. 359°da yer alan eserin muayenesi ylkiimliiliigii eserdeki acik
ayiplar bakimindan séz konusu olur'™. Eserdeki gizli ayiplar ve miiteahhidin
kasten saklamis oldugu ayiplar bakimindan is sahibinin muayene yiikiimliligi

bulunmamaktadir'’.

4.1.3.2. ihbar Yiikiimliiliigii

Is sahibinin Kanunda kendisine tanman ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanabilmesi icin eserdeki ayiplar1 vaktinde miiteahhide bildirmesi gerekir.
Ayip ihbari, hem ag¢ik hem de gizli ayiplar i¢in gecerli olup miiteahhidin kasten
gizlemis oldugu ayiplar bakimindan 1is sahibinin ayiba karsi tekeffiil

hiikiimlerinden faydalanabilmesi i¢in gegerli degildir”Z.

Ayip ihbari, eserin durumu hakkinda is sahibinin miiteahhide vermis
oldugu bilgi degil ayn1 zamanda is sahibinin belirledigi ayiplar nedeniyle
miiteahhidin ediminin sdzlesmeye aykir1 olduguna ve miiteahhidin sorumlu

tutulacagina yonelik bir irade beyanldlrm. S6z konusu ihbar bir irade agiklamasi

%7 BURCUOGLU, H., agm., s. 312.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 170.

' TUNCOMAG, K., Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 1020.; BURCUOGLU, H., agm., s. 312;
TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 171.; 0Z, T., age., s. 115.; SELICI, O., age., 148.

%9 ERMAN, H., age., s. 122.

10 KOSTAKOGLU, C., age., s. 548.

L ERMAN, H., age., s. 122.

12 BURCUOGLU, H., agm., s. 316.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 174.; OZ, T., age., s.
118.; SELiCi, 0., age., 202.; Ayrica ornek Yargitay kararlar i¢in bkz. KARAHASAN, M.
R., Miilkiyet, s. 1167.

1% BURCUOGLU, H., agm., s. 306.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 172.
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olmasina ragmen, hukuki bir islem olarak kabul edilmeyip hukuki islem benzeri
bir fiil olarak kabul edilmektedir'™®. Nitekim miiteahhidin sorumlulugu kendisine
yapilan ihbara degil, ayibin varligina baglidir. Gergekte ayip yoksa miiteahhit

itiraz etmis olmasa bile sorumlulugu s6z konusu olmaz'"™.

Ayip ihbarmin hukuki bir islem olmamasi sebebiyle herhangi bir sekil sart1
zorunlulugu da yoktur. Yazili ya da sozlii olarak yap11abilir176. Ay1p ihbar1 hukuki

sonuglarini da miiteahhide ulastig1 an degil, gonderildigi an dogurur177.

Ayip ihbarinin zamaninda yapilip yapilmadigi hususunun miiteahhit
tarafindan ileri siiriilmesi gerekir, hakim tarafindan resen géz Oniine almamaz'’®,
Miiteahhit tarafindan ayip ihbarinin vaktinde yapilmadiginin iddiasi1 halinde ise
ispat kiilfeti is sahibine yiiklenir'”®. Bununla birlikte miiteahhit, ihbar edilen
ayibin gizli degil de acik ayip oldugu iddiasini ileri siirerse bunu kendisi

kanitlamalidir.
4.2. Arsa Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklar:
4.2.1. Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donme Hakki

BK m. 360/1 hikmii “Yapilan sey is sahibinin kullanamayacag: ve nisfet

kaidesine gore kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele

" KOSTAKOGLU, C. age, 549; OZ, T., age, s. 116.; SELICi, O. age, 152;
BURCUOGLU, H., agm., s. 306.; TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 172.

1% ERMAN, H., age., s. 126.

176 KOSTAKOGLU, C., age., 549.; KARAHASAN, M. R., Miilkiyet, s. 1093.; SELICi, O., age.,
151.; KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 452.; BURCUOGLU, H., agm., s. 306.;
TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 173.; OZ, T., age., s. 116.; Ornek karar i¢in bkz. Yargitay
HGK 22.03.1995 tarih, 1995/31E. 1995/196K. Kazanci ictihat Bankasi.

YT ERMAN, H., age., s. 126.; OZ, T., age., s. 116.; SELICI, O., age., 152.
8 ERMAN, H., age., s. 127.
79 ispat yiikiine iliskin olarak bkz. ALANGOYA, Y. (2001), Medeni Usul Hukuku Esaslari, s.

307 vd., istanbul.; KURU, B., ARSLAN, A., YILMAZ, E. (2001), Medeni Usul Hukuku,
Ders Kitab, s. 423 vd., Ankara.
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sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir;, bu hususta

’

miiteahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.” seklinde
diizenlenmistir. Anilan hilkkme gore belirtilen kosullarin gerceklesmesi halinde

arsa sahibi sozlesmeden donme hakkina sahiptir.

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinde ayip halinde arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkinin kabul edilebilmesi i¢cin hem binadaki ayiplarin
kabule zorlanamayacak derecede onemli olmasi, hem de binanin yikilmasi ve

kaldirlmasinin fazla bir zarar1 gerektirmemesi icap etmektedir'®,

4.2.1.1. Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacagi

Derecede Onemli Olmasi

BK m. 360/1 diizenlemesine gore ig sahibinin sézlesmeden donebilmesi
icin gereken ilk sart, yapidaki ayibin eseri arsa sahibi agisindan kullanilamayacak
bir duruma getirmesidir. Burada aranan nitelik; ayibin eseri tamamen ve kesin
olarak kullanilamayacak hale getirmesidir. Ayrica, eseri kullanilamaz hale getiren
aylp bliylk masrafi gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecekse yine

sozlesmeden donme yoluna gidilemeyecektir'".

Maddede gecen, “kullaniimaziik” unsurunu sozlesmede Ongoriilen
kullanma amacia gore belirlenmek gerekir. Eger s6zlesmede 6zel bir kullanma
bicimi Ongoriilmiis ve buna iliskin nitelikler belirlenmisse, bu nitelikleri

tasimayan eserin karine olarak kullanilamaz durumda oldugu kabul

182

edilmektedir™. Bu konuda diiriistliik kurallar1 da goz 6nline alinmali ve her

somut olayin bu kurallar ¢ergevesinde degerlendirilmesi yapiimalidir'®,

* BURCUOGLU, H., agm., s. 289.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 177.; 0Z, T, age., s.
102.; SELICI, O., age., 135.; ERMAN, H., age., s. 132.

81 ERMAN, H., age., s. 131.
82 Oz, T., age., s. 107.; SELICI, O., age., s. 163.

8 Yargitay 15. HD. 1.3.1999, 1999/5274E. 1999/721K. : "... Yapilan seyin fen ve sanat
kurallarina gore is sahibinin reddedip etmeyecegi diizeyde olup olmadigi, kabulden
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Burada asil olarak arastirilmasi gereken husus; ayip nedeniyle eserin is
sahibi tarafindan kabuliiniin beklenemez derecede olup olmadigidir. Ayibin is
sahibi tarafindan eseri kabule zorlanamayacak derecede bulunmasi, her somut
olayin kosullarima gore ve taraflarin karsilikli menfaatlerinin tartilmasi suretiyle

hakkaniyete gore saptanir™".

Sozlesmede acikca belirtilen niteliklerin eserde bulunmamasi halinde de
diirtistliik kurallar1 ¢ergevesinde degerlendirme yapilarak is sahibinin eseri
kabuliiniin gerekip gerekmedigi arastirlmalidir'™®. Buna karsin, sdzlesmede
ongoriilen ozelliklerin eksik olmasi hali, eserin kabuliinii beklenemez hale getiren
onemli ayip oldugu karine olarak kabul edilmeli ve bu karinenin aksi miiteahhit

tarafindan  kanitlanmalidir'.

Dolayisiyla sozlesme ile eserde bulunmasi
kararlastirilan niteliklere aykirilik, diriistliik kurallarina gore eserin kabuliinii
beklenemez bir sonu¢ yaratmiyorsa yine sozlesmeden donme yoluna

gidilemeyecektir.

4.1. Binanin Yikilmasi ve Kaldirilmasinin Asirt Bir Zaran

Gerektirmemesi

Ayip nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeden donebilmesi i¢in sadece eserin
arsa sahibi tarafindan kabuliiniin beklenemez olmasi kosulunun bulunmasi yetmez
ayrica BK m. 360/3 uyarinca ayrica yapilan binanin yikilmasi ve kaldirilmasinin
asirt bir zarara yol agmamasi kosulu da bulunmalidir. Yapinin yikilmasi ve

kaldirilmasinin agir1 bir zarar doguracak olmasi halinde arsa sahibi ancak BK m.

kacinilamayacak diizeyde ise mevcut hali ile bedelin tenkisi gerekip gerekmeyecegi,
gerekiyorsa bunun parasal tutari incelettirilip hesaplattiriimak, bdylece sonucuna uygun bir
hiikme varilmalidir..." Kazaneci ictihat Bankast.

8 BURCUOGLU, H., agm., s. 290.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 181.

8 0z, T, age., s. 109.

1% ERMAN, H., age., s. 132.
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360/2°de ongoriilen bedel indirimine veya eserin onarim ve diizeltilmesine

yonelik talep haklarini kullanabilir*®’.

Miiteahhit tarafindan teslim edilen eserde is (arsa) sahibinden eserin
kabuliiniin beklenemeyecegi dlclide 6nemli bir ayibin bulunmasi halinde, s6zles-
meden doniilebilmesi icin ikinci bir inceleme yapilmasi; yapiin yikilmasi ve
kaldirilmasinin  asir1  bir zarar1 dogurup dogurmayacaginin aragtirilmasi
gerekecektir. Bu hiikmiin getirilmesindeki amag¢ ise yaratilmis olan mevcut
degerin korunmasina yonelik olup aynm1 zamanda miiteahhidin asir1 zarara

ugramasini Onlemeyi amaclamaktadir'®,

Yapinin yikilmasi ve kaldirilmasinin miiteahhit bakimindan zarara yol acip
acmayacagl konusu hakim tarafindan takdir edilecektir. Fazla zararin belir-
lenmesinde; somut olaym kosullari, 6zellikle eserin arsayla birlikte saptanacak
degeri ile arsadan kaldirildigi zaman ugrayacagi deger diisiikligli gbz Oniine

aliacak ve buna gore bir tespit yapllacaktlrlsg.

Eserdeki ayiplarin BK m. 360/1 kapsamina girecek sekilde eseri kabule
zorlanamayacak nitelikte oldugunu kanitlamak arsa sahibine, buna karsilik eserin
yikilmasinin ve kaldirilmasinin biiyiik masraf gerektirecegini kanitlamak ise

miiteahhide aittir*®.

4.2.2. Ucretin Indirilmesini Talep Hakki

Eserdeki ayip kabulden kag¢inmayir hakli gdsterecek nitelikte Onemli

degilse ya da yapiin yikilmasi ve kaldirilmasi ¢ok masrafli ise arsa sahibi iicretin

870z, T., age., s. 125.
88 Oz, T., age., s. 125.; SELICI, O., age., 5.163.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 183.
89 0z, T., age., s. 125.; SELICI, O., age., 5.163-164.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 183.

1% 3z, T., age., s. 126.; SELICI, O., age., 164.
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deger eksikligi oraninda indirilmesini BK m. 360/2 uyarinca isteyebilir™®".

Bununla birlikte eserdeki ayibin kabulden kaginmayi hakli gosterecek derecede
olmas1 halinde de is sahibi sozlesmeden donme yoluna gitmeksizin, yine ayip

oraninda iicretin indirilmesini talep edebilir™®.

Ucret indiriminin istenmesi de tek tarafli ve varmas1 gerekli irade beyani
ile kullamilan bir yenilik doguran haktir*®®. Bu nedenle iicret indirimine iliskin bu
irade beyani, miiteahhide varinca hukuki sonuglarini dogurur. Bunun neticesinde
is sahibi beyanindan artik tek tarafli olarak donemez ve bu hakkini kullanmas: ile

birlikte diger se¢imlik haklarini da kullanamaz'®.

Sozlesmeden donme beyanindaki gibi, ticret indirimi beyani da sekle bagl

degildir. A¢ik veya ortiilii bir sekilde yapilabilir'®.

Ucret  indiriminin ~ hesaplanmasinda  genellikle  nispi  metot
uygulanmaktadir. Buna gore, eser ayipli olmasaydi tasiyacagi deger ile ayipl
haline yonelik degeri arasindaki oran; sozlesmede belirlenen ya da kanuna gore

tayin edilen iicrete uygulanarak indirilmis iicret saptanir'*®,

1 yargitay 15. HD. 29.9.1989 tarih, 1989/2459E. 1989/3261K. Sayili karar1: ...yapilan is kabule
zorlanamayacak bi¢imde kusurlu degilse, kararlagtirilan ve yapilan is bedelinden indirim
yapilir", Yargitay. 15. HD. 23.1.1990 tarih, 2202E. 84K. Sayili karari: "...Mahkemece yapilan
incelemede ECA yerine bagka kalitede musluklar ve eyvelerin takildig tespit edilmis olduguna
gore BK. 360 madde hitkmii geregince is sahibinin bunlar1 kabule icbar edilebileceginden
aradaki kalite farkinin Odetilmesine karar verilmek gerekirken, hicbirinin takilmamis gibi
bedellerine hilkmedilmis olmas yanlistir...” Kazane ictihat Bankasi.

192 ERMAN, H., age., s. 135.

1% SELICI, 0., age., 168.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 186.; BURCUOGLU, H., agm., s.
293.

1% ERMAN, H., age., s. 136.

1% BURCUOGLU, H., agm., s. 293.; ERMAN, H., age., s. 136.
1% Hesaplamaya iliskin ayrmtilar ve uygulanan diger yontemlere iligkin olarak icin bkz. ARAL,
F., age., s. 360.; ERMAN, H., age., s. 136.; Ayriyeten ornek Yargitay kararlar1 i¢in bkz.
KARAHASAN, M. R., Insaat Hukuku, s. 146.
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4.2.3. Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

BK m. 360/2 hiikmiine gore, ayibin giderilmesi i¢in gereken onarim asiri
masrafi gerektirmiyorsa is sahibi iicret indirimi yerine ayibin giderilmesini isteme

hakkina sahiptir.

Ayibin giderilmesini isteyebilmek icin ayiba karsi tekeffiilin genel
sartlarindan ayr1 olarak bazi 6zel sartlarin da ger¢eklesmesi gerekmektedir. BK m.
360/2 ‘de acik olarak belirtilmemis olsa da, is sahibinin bu hakki kullanabilmesi

icin ilk sart objektif olarak ayibin giderilmesinin miimkiin olmas: sartidir™®’.

Is sahibinin bu hakkini1 kullanabilmesi igin aranan ikinci sart ise ayibin

giderilmesinin asir1 masraf gerektirmemesidir'®®

. Ayibin giderilmesi i¢in gerekli
olan masrafin asir1 olup olmadigi hususu hakim tarafindan takdir edilecektir.
Hakim, bu konuda miiteahhit acisindan iscilik giderlerini, malzeme giderlerini,
ayrica bozuk kismin diizeltilmesinde bozuk olmayan kisimlarda olabilecek hasar
ve zararlarin giderilmesi i¢in gerekli olan giderlerini; is sahibi agisindan ise ayibin
giderilmesinin ona saglayacag yarar1 géz oniine alacaktir'®. Is sahibinin onarim
lizerine elde edecegi yarar ile miiteahhidin onarim masraflar1 arasinda agik bir
orantisizlik varsa, masrafin asir1 oldugu kabul edilmelidir®®. Ancak, ayibin
giderilmesi asir1 masrafi gerektirmesine ragmen, miiteahhit agik veya ortiili bir
sekilde eserdeki mevcut ayib1 gidermeyi kabul etmisse, artik masrafin asir1 oldugu

gerekgesiyle itirazda bulunamaz®®.

Y ERMAN, H., age., s. 140.; Yargitay 15. HD. 21.4.1984, 1984/748E. 1984/1417K sayili
karart:”... aykiriliklarin fiilen projesine uygun hale getirilmesinin miimkiin olup olmadig: ve
parasal tutari arastirilmamustir...”; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 196.; SELICI, O., age.,
s. 176.; BURCUOGLU, H., agm., s. 297.

1% SELICI, 0., age., 176.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 196.

9.0z, T., age., s. 97. SELIiCi, O., age., 5. 175.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 197.;
ERMAN, H., age., s. 141.

2% yYargitay HGK. 16.1.1971, 1971/385E. 1971/4K. sayili karart: ...sigmagin miiteahhit tarafin-

dan sozlesmeye gore 20 cm. daha algak yapilmasi halinde, biitiin binanin yikilarak siginagin
yeniden yapilmasi istenemez...” seklindedir. Kazanci I¢tihat Bankasi.
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Miiteahhidin is sahibinin ayibin giderilmesi talebini reddetmesi ya da
uygun bir siire icerisinde ayib1 gidermemesi veya yapmis oldugu tamirin de ayiplh
olmast halinde is sahibi diger se¢imlik haklarmmi kullanabilme imkanina

sahiptir®®,

Is sahibinin ayibin giderilmesi talebinin ardindan kural olarak miiteahhit
derhal ise baslayarak uygun siire icerisinde de caligmalarini tamamlamalidir.
Miiteahhit uygun siire i¢inde eserdeki ayib1 gideremez ise arsa sahibinin ihtari ile,
eger arsa sahibi bir siire belirlemigse bu siirenin sonunda ayrica ihtara gerek
olmaksizin BK m. 101/2 hiikmii cercevesinde temerriide diiser’. Miiteahhidin
ayibrt giderme borcunu ifada temerriide diigmesi halinde, arsa sahibinin genel
kural olan BK m. 106 uyarinca miiteahhide uygun bir siire tanimasi ve bu siire
icinde de ayip giderilmezse BK m. 106’da yer alan haklari, sozlesmenin 6zelligi
g0z Oniline alinarak kullanmasi s6z konusu olur. Arsa sahibi bu durumda ayibin
giderilmesi talebinde 1srar edebilecegi gibi ifadan vazgecerck tazminat talep
edebilir ya da BK m. 360'daki kosullara uygun olmasi halinde sdzlesmeden

dénebilir veya iicret indiriminde bulunabilir®®.

4.2.4. Ayip Sonucu Tazminat Hakki

BK m. 360 hiikmii miiteahhidin kusurlu olmasi halinde, ayip nedeniyle
meydana gelen zararin tazminine yonelik diizenleme getirmistir. Ayip sonucu
tazminat talebi, diger haklarla birlikte ileri siiriilebilecegi gibi ayr1 olarak da

istenebilir.

21 SELICH, 0., age., s. 175.

2.0z, T., age., s. 97.; SELICI, O., age., s. 174.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 193;
ERMAN, H., age., s. 142.

23 SELICI, 0., age., s. 179.

24 SELICI, 0., age., s. 179.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 199.; BURCUOGLU, H., agm.,
s. 298.
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Burada s6z konusu olan ve tazmini gereken zarar, ayip sonucu arsSa
sahibinin ugradigi ve diger se¢imlik haklarin kullanilmasiyla giderilemeyen
zarardir®. Burada miiteahhidin eseri ayipli olarak yapmasi yliziinden ortaya ¢ikan

ve bu nedenle arsa sahibinin malvarliginda olusan bir zarar s6z konusudur.

Bununla birlikte BK m. 360'daki tazminat yiikiimliiligiiniin dogmasi i¢in
zararin, eserin ayipli olmasi sonucu meydana gelmesi ve anilan maddedeki diger
haklardan farkli olarak, zararin olusmasinda miiteahhidin kusurlu olmasi

gerekir?®.

43. Ayiba Karsti Tekeffillden Miiteahhidin Sorumlulugunun

Dogmasim1 Engelleyen Haller
4.3.1. Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenecek Bir Sebepten Dogmasi

BK m. 361 hikkmii; “yapilan seyin kusurlu (ayiply) olmast miiteahhidin
sarahaten beyan eyledigi miitalaaya mugayir olarak is sahibinin verdigi
emirlerden neset etmis bulunur veya herhangi bir sebeple ig sahibine isnadi kabil
olursa, ig sahibi o seyin kusurlu olmasindan miitevellit haklan dermeyan edemez”

seklindedir.

Maddede eserdeki ayibin herhangi bir sebeple is sahibine yiiklenebilecegi
hallerde ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin ileri siiriilemeyecegi genel olarak
belirtilmis, ayrica 6zel bir durum olarak miiteahhidin agik bir sekilde uyarmasina

ragmen ayibin i§ sahibinin verdigi talimat yiiziinden ortaya ¢ikmasi1 hali

2% ERMAN, H., age., s. 146.

26 SELICI, 0., age., s. 184.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 205.; BURCUOGLU, H., agm.,
s. 299.; Ayriyeten,Yargitay 15. HD. 9.5.1997, 1997/1426E. 1997/2474K. sayili karar1: Ingaatin
projeye uygun hale getirilmesinin miimkiin olmamasindan dolayi, bagimsiz boélimlerdeki
deger kaybinin istenmesi halinde, davacinin kayitsiz kalarak zararin artisina neden olmasindan
dolayi, dava tarihindeki fiyatlar degil, ayip ve noksanliklarin 6grenildigi tarihi takip eden
makul siire icerisindeki fiyatlar esas alinarak, projeye uygun ve noksansiz yapilsayd: davaciya
ait bagimsiz bolimlerin degeri ile bina mevcut halinde aym tarihlerdeki degeri arasindaki
farkin bulunmasi gerekir" Kazanai I¢tihat Bankasi.
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diizenlenmistir®®’. Bu durumda, ayibin arsa sahibine yiiklenebilecek sebeplerden

dogmasi i¢in miiteahhidin kusurlu olmas1 gerekmez.

BK m. 361'de belirtilen 6zel durumda, miiteahhidin ayip konusunda arsa
sahibini uyarmis olmasit ancak buna ragmen arsa sahibinin vermis oldugu
talimatta 1srar etmis olmasi1 gerekmektedir. Bu durumda sorumlulugun dogmamasi
i¢in, miiteahhide arsa sahibini agik¢ca uyarmasi yiikiimliliigi diismektedir. Bu
uyarinin agikc¢a yapilmasi konusunda giidiilen amag, arsa sahibi tarafindan verilen
talimatin yanlisligi konusunda bilgi verilerek arsa sahibinin durumu yeniden
degerlendirmesini ve konuya iliskin kararmi vermesini saglamaktir®®,
Miiteahhidin arsa sahibine yapmasi1 gereken bu uyar1 herhangi bir sekil sartina
bagli degildir. Arsa sahibi tarafindan miiteahhide verilen talimatin da yazil

olmasma gerek yoktur?®,

BK m. 361 hiikmiiniin, miiteahhidin uyarma yiikiimliligiinii aradig1 6zel
durum disinda kalan ayibin arsa sahibine yiiklenebilecek bir sebepten dogmasi
hallerinde, miiteahhit arsa sahibini uyarmasa da sorumlulugu meydana gelmez.
Ancak, eserdeki ayip arsa sahibinin sagladigi malzemeden veya arsanin ayiplt
olmasindan kaynaklaniyorsa, BK m. 357/3 diizenlemesi uyarinca, miiteahhit bu
durumu fark ettigi anda arsa sahibine bildirmelidir®®. Diger taraftan miiteahhit,
arsa sahibinin sagladigi malzemenin veya arsanin ayipli oldugunu fark etmese
bile, bilmesi gereken agik ayiplarda ya da inceleme yiikiimliigiiniin bulundugu

hallerde sorumlulugunun devam edecegi kabul edilmektedir®

. Ancak ingaattaki
ayip, arsa sahibinin hazirlattif1 plan ve projelerden veya teknik yanligliklardan

dogmus olursa miiteahhidin sorumlulugu meydana gelmez.

27 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 214.; ERMAN, H., age., s. 148.

208 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 211.

29 Oz, T., age., s. 111.

219 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 214-215.; BURCUOGLU, H., agm., s. 302.

211 By durumda miiteahhidin sorumlulugu ozen yikimliligine aykiriliktan kaynaklanmaktadir.
Ayrica bkz. TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 215.
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Miiteahhidin bu hallerde is sahibini uyarmasi durumunda, diirtstlik
kurallar1 ¢ercevesinde uygun bir siire beklemesi gerekir. Bunun devaminda arsa
sahibinin talimatinda israr etmesi halinde artik miiteahhidin sorumlulugu s6z

konusu olmaz?'?.

Ayibin arsa sahibine yiiklenecek sebeplerden kaynaklandigina iliskin ispat
yiikii miiteahhide aittir. Miiteahhit bu durumda; ayibin is sahibine yiiklenebilecek
bir sebepten meydana geldigini, uyarma ve bildirim yilikiimliliigiinii yerine
getirdigini ya da bdyle bir uyarma ve bildirim yikiimliliigii bulunmadigini

kanitlamak zorundadir®®®,

Diger taraftan, ayibin arsa sahibine yiiklenebilecek bir sebepten meydana
gelmesine ragmen, ayibin dogmasina miiteahhidin kusuru veya yardimcisinin
eylemi de etkili olmugsa, miiteahhidin sorumsuzlugu s6z konusu olmaz ve BK m.
361 hiikmii uygulanmaz. Bu durumda BK m. 44/1 hiikkmii kiyasen uygulanmali ve
miiteahhidin sorumlulugundan arsa sahibinin miiterafik kusuru nedeniyle indirim

yap11ma11d1r214.

4.3.2. Eserin Kabuli

215 Eserin

Eserin kabulii, eserin teslimi olayindan farkli bir kavramdir
kabulii, arsa sahibinin miiteahhidin yaptig1 isin sézlesmeye uygun olduguna ve
aylp iddiasinda bulunmayacagina iliskin bir irade aciklamasidir®*®, Dolayisiyla
kabul beyani, kars: tarafa varmakla hukuki sonu¢ doguran ve onun onayina bagl

olmayan tek tarafli bir irade agiklamasidir. Bu beyan agik olabilecegi gibi ortiilii

22 ERMAN, H., age., s. 150.

2B SELICI, O., age., s. 198.

21 SELICI, 0., age., s. 172-173.; BURCUOGLU, H., agm., s. 302-303.; TANDOGAN, H.,
Borclar Ozel, s. 209.; 0z T, age., s. 111.; Ayrica miitefarik kusur hk. bkz. EREN, F., age., s.
251 vd.; REISOGLU, S., age., s. 187 vd.

215 Teslime iliskin olarak bkz. KOSTAKOGLU, C., age., s. 685.

218 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 217.; SELICI, O., age., s. 199.; ERMAN, H., age., s. 151.
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217

de olabilir™™". Eserin kabuliine yonelik beyan, belirli kosullarin ger¢eklesmesine

yonelik ihtirazi kayitla da yapilabilir. Bu halde, eserin kabulii sartin

gerceklesmesine bagl olur®’®,

Eserin kabuliinin hukuki sonucu ise, eserde bulunabilecek ayiplara

ragmen, miiteahhidin edimini tam olarak yerine getirmis sayilmasidir®®,

Eserin kabulii halinde arsa sahibi BK m. 360°da diizenlenmis olan ayiba
kars1 tekeffiilden dogan haklarin1 kullanamayacak ve bdylece miiteahhidin ayip

nedeniyle sorumlulugu da ortadan kalkacaktir®®.

BK m. 362/2, eserin teslimine iligkin olarak agik ve gizli ayiplar

bakimindan ayrim yapmuistir.

4.3.2.1. Acik Ayiplar Bakimindan

Acik ayiplar bakimindan eserin kabulii miiteahhidin sorumlulugunu
ortadan kaldirir. BK m. 362/2 hiikmii agik ayiplar bakimindan arsa sahibine
muayene ve ihbar yikimliligi getirmistir ve buna gore, bu yiikkimliliglini

yerine getirmeyen arsa sahibinin eseri zzimnen kabul etmis oldugu kabul edilir.

Bunun neticesinde, acik ayiplar bakimindan arsa sahibinin muayene ve

thbar  yikiimliliglini yerine getirmemesi miiteahhidin  sorumluluktan

217 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 218.
28 SELICI, O., age., 5. 199.; OZ, T., age., s. 121.
29 SELICI, 0., age., s. 199.

20 Yargitay 15. HD. 18.12.1990 tarih, 1990/4583E. 1990/5569K. say1li karart: ... Yapilan eserin
sarahaten veya zimnen kabuliinii miiteakip yiiklenici her tiirlii mesuliyetten beri olur ...”
Yargitay 15. HD. 22.11.1990 tarih, 1990/3773E. 1990/5000K. sayil1 karari: “... Davacinin
dava dilekgesi ile eski hale getirilmesini istedigi hususlar agik olup davaci eserin tesliminde
ihtirazi kayitlar ileri siirmediginden davalidan bir istemde bulunamaz. ..” Kazana Ictihat
Bankasi. Ayrica 6rnek Yargitay kararlari i¢in bkz. KARAHASAN, M. R., Miilkiyet, s. 1167.
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kurtulmasin1 saglar ve ayiba karst tekeffil hiikiimlerinin uygulanmasini

engeller’,

BK m. 362/1 uyarinca, miiteahhidin kasten sakladigi ve is sahibinin
farkina varmadigi agik ayiplar bakimindan eserin kabulii miiteahhidin
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Bu kapsamda miiteahhidin sorumluluguna
gidilebilmesi icin, bu ayiplar1 teslim zamaninda bilmesi ancak bunlar1 bilingli
olarak arsa sahibine bildirmemis olmasi gerekir’’?. Miiteahhidin buradaki bilingli
olarak susmasina kanuni bir sonu¢ baglanmakta yani sorumlulugunun kalkmasi

engellenmektedir.

4.3.2.2. Gizli Ayiplar Bakimindan

BK m. 362/3 hiikmii uyarinca gizli ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde arsa
sahibinin bunlar1 derhal miiteahhide bildirme ylikiimliliigii vardir. Arsa sahibi bu
bildirim yiikiimliiliiglinii yerine getirmez ise eseri kabul etmis sayilir ve

miiteahhidin sorumlulugu da ortadan kalkar.

Gizli ayiplar, usuliince yapilan bir muayene ile ortaya ¢ikarilamayan
ayiplardir ve bunlar teslim sirasinda kii¢lik de olsa bulunmasina ragmen sonradan
geliserek fark edilebilir nitelikte olabilecegi gibi, teslim sonrasinda var olan bir

ayibin etkisiyle daha sonradan ortaya ¢ikabilecek olan tali ayiplar da olabilir??*,

Gizli ayiplar acisindan is sahibine bir muayene yikiimliligi
getirilmemistir. Boylece is sahibinin sonradan yapacagi bir muayene ile

anlayabilecegi bir gizli ayib1 bir olayda anlayamamis olmasi miiteahhidin

21 0z, T., age., s. 120.; ERMAN, H., age., s. 153.
222 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 219.

2 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 220.; ERMAN, H., age., s. 155.; Yargitay 15. HD.
20.02.1978 tarih 1978/267E. 1978/300K. sayili karari : ... “dogramalarin, badana ve boyanin,
stvilarin birinci sinif isgilik ve malzemeden olmadig: yonii bilerek saklanan ve yontemine gore
gozden gecirmede fark edilemeyecek kusurlardan ve sonradan ortaya ¢ikabilen ve olagan bir
gdzden gegirme ile goriilmesi ve bilinmesi olanaksiz olan gizli ayiplardan degildir ...”
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sorumlulugunu ortadan kaldirmaz ve bdylece arsa sahibi ayib1 6grendigi zaman
stiresinde miiteahhide bildirimde bulunarak BK m. 361 hiikmiinde diizenlenmis

olan haklarini kullanabilir??,

Kanun koyucu gizli ayibin 6grenilir 6grenilmez derhal bildirilmemesi
halinde, eserin kabul edildigine yonelik bir varsayim getirmistir. Gizli ayibin
miiteahhide bildirilmesinin zamaninda yapilmis oldugunu arsa sahibi kendisi ispat

225

etmelidir®. Ayibin zamaninda bildirilmediginin kanitlanmasi halinde buna

baglanacak olan hukuki sonu¢ hakim tarafindan resen géz Oniine almir®®.
Bununla birlikte miiteahhidin ayibin gizli degil de acik ayip olduguna yonelik bir

iddias1 var ise, bunun ispat kiilfeti de kendisine aittir.
4.4. Zamanasimi

BK m. 363 hiilkmii zamanagimina iliskin olarak diizenleme getirmistir.
Anilan hiikiim, “Yapilan seyin kusurlu olmasindan dolay: is sahibinin haiz oldugu
haklar, miisterinin haklarimin tabi oldugu miiruru zaman hiikmiine tabidir. Fakat
gayrimenkul insaata miiteallik kusurlardan dolayr is sahibinin miiteahhide ve
insaata istirak eyliyen mimar ve miihendise karsi miitalebesi, teselliim

zamanmndan itibaren bes senelik miiruru zamana tabidir. ”seklindedir.

BK m. 363/2°deki diizenleme uyarinca arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, ayiba karsi tekeffiilden dogan davalar bes yillik zamanasimina
tabidir. S6z konusu bu siirenin s6zlesme ile kisaltilabilmesi ve azami olarak on yil
uzatilabilmesi de miimkiindiir®®’. Miiteahhidin ayib1 kasten gizledigi hallerde BK

m. 363’lin yollama yaptigi BK m. 207/3 diizenlemesi uygulama alan1 bulur ve

224 BURCUOGLU, H., agm., s. 156.; ERMAN, H., age., s. 156.
225 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 221.
226 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 222.

22T ERMAN, H., age., s. 160.
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buna gore de zamanagimi siiresi bu hallerde on yildir. Bu siirenin sézlesme ile de

kisaltilmasi miimkiin degildir®®,

Zamanasimi siirelerinin baslangic tarihi, eserin teslim tarihidir. Insaatin
bittiginin miiteahhit tarafindan arsa sahibine bildirilmesi ve arsa sahibinin de isin

bitmis oldugunu saymast ile teslim ger¢eklesmis olur ve zamanasimi baglar®.

BK m. 132 ve 133 hiikiimleri ¢er¢evesinde zamanasiminin durmasi ve
kesilmesine iliskin hiikiimler, yukarida belirtilen bu siirelerin, zamanagimi siireleri
olmasi sebebiyle bunlar hakkinda da uygulamr®’. Diger taraftan zamanasim
siiresi icinde arsa sahibinin ayip ihbarinda bulunmasi halinde BK m. 207/2
Uyarinca ayip nedeniyle sahip oldugu tazminat alacagini zamanasimi siiresi
geemis olsa da miiteahhide kars1 defi olarak ileri siirebilme imkani mevcuttur ve
bdylece arsa sahibi zamanasimina ugramis bu alacagini BK m. 118/3 hiikmii

cer¢evesinde miiteahhidin kendisinden olan bir alacagi ile takas edebilir®!,

2282 TANDOGAN, H. (1982), “Istisna Akdinde Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklarin
Zamanagim”, Batider, C. X1, S. 3, (istisna Akdi), s. 5.; BURCUOGLU, H., agm., s. 329.

29 TANDOGAN, H., Istisna Akdi, s. 5.; BURCUOGLU, H., agm., s. 329.; OZ, T., age., s. 129.
20 BURCUOGLU, H., agm., s. 330.
21 DAYINDARLI, K. (1986), Istisna Akdinin Ademi Ifasi Ile Ilgili Yargitay Kararlari, s. 79,

Ankara 1986.; SELICI, O., age., s. 207.; 0Z, T., age., s. 129.
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BESINCI BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

5.1. Imkansizhga Dayah Sona Erme Sebepleri

5.1.1. ifadaki imkansizhk

Miiteahhidin herhangi bir kusuru olmamasina ragmen sodzlesme konusu
isin ifasinin imkansiz hale gelmesi veya ifanin imkansiz bulunmasi hallerinde

sozlesmenin feshi gerekir®*.

Sozlesmede, ifadaki imkansizlik hali sdzlesmenin yapildig1 sirada mevcut
oldugu takdirde konusu miimkiin olmayan sézlesme, BK m. 20/1 hiikmiine gore

butlan ile malul bulundugundan batildir®®,

Sozlesmenin ifasindaki imkansizlik hali, meydana gelen bir hasar
yiiziinden imkansizlik ve isin ifasindan dogan imkansizlik olarak iki baglik altinda

incelenmelidir.

Insaatta meydana gelen bir hasar sonucu ifada imkansizlik dogabilir. Buna

gore, ingast devam eden ingaatin miiteahhidin herhangi bir kusuru olmaksizin

22 ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A., age., s. 346.

%% EREN, F., age., s. 300.
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umulmayan bir nedenden Gtiirii yani kazara (yangin, deprem gibi) telef olmasi
halinde, miiteahhit isterse sozlesmeyi feshedebilir®®. Belirtilen bu imkansizlik
hali BK m. 368 de diizenlenmis olup buna gore anilan hiikiim, “Yapilan sey
teslimden evvel kazara telef olmusg ise is sahibi, onu teselliimden temerriit etmis
bulunmadik¢a miiteahhit ne yaptigi isin iicretini ne de masraflarinin tediyesini
isteyemez. Bu takdirde, telef olan malzeme kime ait ise hasart da ona aittir. Eger
vapilan sey, is sahibi tarafindan verilen malzemenin veya gosterilen arsanin
kusurundan yahut is sahibi tarafindan imal ve insa tarzi hakkinda verilen emirden
dolayr telef olmus ise; miiteahhit, bu tehlikeleri zamaninda ihbar eylemis
bulundugu takdirde yaptigi isin kiymetini ve bu kiymette dahil olmayan masrafin
tesviyesini talep edebilir. I sahibinin taksiri oldugu takdirde miiteahhidin fazla

olarak zarar ve ziyan istemege hakki vardir. "seklindedir.

Anilan maddenin ilk fikrasina gore; insaati telef eden kazanin meydana
gelmesinden Once; ingaat tamamlanmis, insaati teslim almasi i¢in is sahibine
bildirimde bulunulmus ve is sahibinin de eseri teslim almamasi {izerine temerriide
diisiiriilmiis olmast gerekmektedir. Ancak s6z konusu kosullarin hepsinin birlikte
gerceklesmesi halinde, telef olan insaattaki zarar ve ziyandan is sahibi sorumlu

olur®,

BK m. 368/2 hiikmii, ingaat heniiz teslime hazir hale gelmeden ve is
sahibine eserin teslimi teklif edilmeden kaza sonucu telef olmasina iliskindir. Bu
halde telef olan malzeme kime ait ise zarar1 da ona ait olur ve bu nedenle

miiteahhit emeginin karsiligin1 talep edemez”®.

BK m. 368/3 ise miiteahhidin 6zen borcuna iligskin olarak diizenlenmistir.
Buna gore insaatta meydana gelen kaza; iizerinde insaat yapilacak arsanin

ayibindan, is sahibince miiteahhide verilen plan ve projenin kusurundan ya da

24 ARAL, F., age., s. 382.
2% KOSTAKOGLU, C., age., s. 760.

2% ARAL, F., age., s. 382.
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verilen malzemenin yetersiz veya kusurlu olmasindan kaynaklanmis ise,
miiteahhidin 6zen borcunun geregi muayene ve varsa ayip ihbarina ragmen is
sahibi insaatin yapilmasi talimatin1 vermis ve miiteahhit de bunun iizerine insaati
yapmigsa; miiteahhit yapmis oldugu isin kiymetini ve masraflarini talep
edebilecegi gibi is sahibinin bu konuda taksiri bulunmasi halinde, olusan zarar ve

ziyanmi da isteyebilir®.

Miiteahhidin kusuru olmaksizin sézlesme konusu isin ifasindan dogan
imkansizlik hali ise BK m. 117 hiikmii ile diizenlenmistir. Buna gore, taraflar
karsilikli olarak taahhiitleri bulunan sozlesmede iktisaplara miiteallik hiikiimlere
tevfikan almis oldugu seyleri iadeye mecbur ve kendisine heniiz tediye edilmemis

238 N .
. Kanun ve sozlesme ile borcun

seyi istemek hakkindan da mahrum olur
ifasindan Once olusan zararin, alacakliya yiikletilmis oldugu haller ise bunun

istisnasini teskil eder.

5.1.2. Miiteahhidin Sahsindan Dogan imkansizhk

BK m. 371 hikmi “Miiteahhit oldiigii yahut sun'u taksiri olmaksizin isi
bitirmekten aciz kaldigi takdirde, mukavele miiteahhidin sahs1 nazara alinarak
vapilmis ise, akdi miinfesih olur. Bu takdirde yapilan miktarin kullanilmasi kabil

ise, is sahibi onu kabule ve bedelini vermeye mecburdur.” seklindedir.

Anilan hilkkme gore, yapilmasi gereken insaatin Ozelligi yoOniinden
miiteahhidin kisisel becerisi ve 0zel bilgisi gozetilerek is kendisine verilmis ise
sO6zlesme konusu ingaat i¢in aranan 0zel beceriye sahip miiteahhidin, 6liimii veya
kusuru olmaksizin isi yapmakta acze diismesi taraflar arasindaki arsa pay1

karsilig1 ingaat sozlesmesini sona erdirir®®.

Z7 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 104 vd.; SELICI, O., age., s. 99.; ARAL, F., age., s. 383.;
KOSTAKOGLU, C., age., s. 760.

28 REISOGLLU, S., age., s. 303 vd.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 760.

% KOSTAKOGLU, C., age., 5.762.
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BK m. 371 hiikkmiiniin asagida belirtildigi iizere, iki baglik altinda

incelenmesi gerekir.
5.1.2.1. Miiteahhidin Oliimii

Miiteahhidin 6lmesi, kural olarak taraflar arasindaki sozlesmeyi sona
erdirmez. Soézlesmede miiteahhide ait olan hak ve ylkiimliiliikler mirasgilarina
intikal eder. Ancak, s6zlesme miiteahhidin sahsi ve 6zel becerisi dikkate alinarak
0zel olarak onunla yapilmigsa sozlesme konusu isin miras¢ilar tarafindan
yiirlitiilmesi istenemeyecegi gibi, mirasgilarin da isi yliriitme istekleri is sahibince

kabul edilmeyebilir?*.

BK 371/2 maddesinde diizenlenmis olan “isin kabul edilebilirligi” hilkmii
ise isin yapilan kismindan is sahibinin yararlanabilmesi anlaminda
degerlendirilmelidir241. Bu cercevede, miiteahhidin 6liimii halinde, BK m. 371/2
uyarinca, olen miiteahhit tarafindan yapilan ve is sahibinin yararlanabilecegi isin

bedeli, miiteahhidin miras¢ilarina 6denmelidir.
5.1.2.2. Miiteahhidin Acz Haline Diismesi

Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi, insaatin 6zelliginden otiirii kisisel
becerisi gozetilerek sozlesmeye taraf miiteahhide verilmisse ve isin devami
sirasinda miiteahhit isi yapmakta acze diiserse sozlesme son bulur. Ancak bu
durumun miiteahhidin kendisinden kaynaklanan bir kusurdan meydana gelmemis
olmast gerekir. Eger miiteahhit kendi kusurundan dolay:1 isi yapmakta acze
digmiis 1se, BK m. 371/2 hiikkmiinden yararlanamayacagi gibi isin
tamamlanmamas1 nedeniyle, is sahibinin dogan zarar ve ziyanindan ve

sozlesmede kararlagtirilan cezai sarttan da sorumlu olur®®?,

20 ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A, age., s. 346.
#1 ARAL, F., age., s. 358.

22 ARAL, F., age., s. 388.
70



Miiteahhidin iflasi, isin yapilmasinda miiteahhit yoniinden bir aciz hali
olarak kabul edilebilir. Ancak [IK m. 324’¢ gore?”, miiflisin alacakhlan
tarafindan yapilan toplantida, miiflis miiteahhidin sézlesme ile yiiklendigi ise
devam etmemesi hususunda verilecek karar {izerine BK 371/1 maddesindeki aciz
hali ortaya c¢ikar ve bu durumda sdézlesme sona erer®™. Miiflis miiteahhidin
yapmig oldugu isin bedeli ise, BK m. 371/2 diizenlemesine goére is sahibi

tarafindan 6denir.

BK m. 82 hiikmii ¢er¢evesinde; miiteahhidin aczi {izerine is sahibi,
miiteahhitten teminat isteyebilir. Is sahibinin istemis oldugu bu teminat1 miiteahhit
vermezse 1§ sahibi bu sefer sdzlesmeyi feshedebilir®®. Miiteahhidin iflast, is
sahibi a¢isindan kendi hakkinin giivenceye alinmasi igin miiflisten veya iflas
idaresinden teminat talebini hakli kilmaktadir. Bu teminatin miinasip bir siire
icinde verilmemesi iizerine is sahibi BK m. 82’ye gore sozlesmeyi feshedebilir.
Bu takdirde is sahibi, sozlesmelerinde varsa se¢imlik cezay1 ve cezayr agan menfi

zararlarin1 miiflis miiteahhitten talep edebilir.

5.1.3. Arsa Sahibinin Sahsindan veya Tehlike Alaninda Gerceklesen

Umulmayan Bir Olaydan Dogan imkansizlik

BK m. 370, is sahibinin sorumlu oldugu durumlar sebebiyle eserin
tamamlanmasmin imkansiz olmasini diizenlemektedir. Buna gore, “taahhiit
olunan seyin yapilmasi is sahibi nezdinde zuhur eden bir kaza yiiziinden miimkiin
olamiyorsa miiteahhit yaptigi isin kiymetini ve bu kiymette dahil olmayan
masrafint alir. Bu hususta is sahibinin taksiri varsa miiteahhidin baskaca zarar ve

)

ziyan istemeye hakki olur.’

3 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. KURU, B., ARSLAN, A., YILMAZ, E. (2003), Icra ve Iflas Hukuku,
Ders Kitabi. s. 570 vd., Ankara.; MUSUL, T. (2002), Teorik ve Uygulamada Icra ve Iflas
Hukuku, C. 11, s. 100 vd., Istanbul.

4 KOSTAKOGLU, C., age., s. 763.

# KOSTAKOGLU, C., age., s. 763.
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S6z konusu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in, Oncelikle eserin tamamlanmasi
imkansiz olmalidir. Burada s6z konusu edilen imkansizlik sdézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan objektif veya mutlak bir imkansizliktir ve eserin
meydana getirilmesi herhangi bir miiteahhit i¢in miimkiin olmamalidir®®. Bu tiir
imkansizlik, yapimima heniliz baslanmamis eserin yapimina veya yapimina
baslanmis olan eserin tamamlanmasina engel olan bir imkansizlik olabilecegi gibi
tamamlanmis olmasina ragmen teslimi imkansiz olan eserlere yonelik de

olabilir®".

BK m. 370’in uygulanabilmesi i¢in gereken ikinci sart ise, imkansizligin is
sahibinin sahsindan veya tehlike alaninda ger¢eklesen umulmayan bir durumdan
dogmasidir. Buna Ornek olarak, insaatin yapilacagi arsanin kamulastirilmasi,
insaat yasagr konulmasi, deprem sebebiyle arsanin yapilamayacak duruma

gelmesi 6rnek olarak verilebilir®®,

BK m. 370 hiikmiiniin uygulama alan1 bulmasi halinde, taraflarin karsilikli
olarak eserin heniliz tamamlanmamis kismina iliskin talep haklar1 sona erer.
Bununla birlikte s6zlesmenin sona ermesi asamasina kadar miiteahhit yapmis
oldugu isin degerini ve masraflarinin 6denmesini is sahibinden isteyebilecegi gibi
ayriyeten imkansizligin ortaya ¢ikmasinda is sahibinin kusuru var ise miispet

zararinin tazminini de talep edebilir®®.

26 ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A., age., s. 346.
%7 ARAL, F., age., s. 385.
8 ARAL, F., age., s. 386.

9 ARAL, F., age., s. 386.
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5.2. Sozlesmenin Arsa Sahibi Tarafindan Sona Erdirilmesi

5.2.1. Arsa Sahibinin Gerekg¢esiz (Keyfi; Tam Tazminat Karsihig)
Fesih Hakki

BK m. 369 hikkmii “Yapilan sey, bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan
kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyammi baligan mabelag tazmin
etmek sartiyla mukaveleyi feshedebilir.” seklinde eser sozlesmeleri i¢in hiikiim
getirmektedir. Anilan maddeye gore; miiteahhidin s6zlesme kosullarina aykiri bir
davranigi veya kusuru olmamasina ragmen insaata baslanilmasindan dnce veya
insaatin devamu sirasinda, sdzlesme is sahibi tarafindan sebepsiz ve keyfi olarak
feshedilebilir”®. Ancak bu fesih hakki, o zamana kadar yapilmayan kisimdan
dolayr miiteahhidin dogan zarar ve ziyaninin tamamen Odenmesi kosuluna

baglidir.

BK m. 369°da gecen “baligan mabelag tazmin” ifadesi, tam tazminati
yani miiteahhidin s6zlesmenin yerine getirilmesinde olan menfaatini karsilayan

miispet zararin tazminini ifade eder®

. Miispet zarar kavramina, fiili zarar ile
yoksun kalinan kar da dahildir. Fiili zarar kapsaminda is sahibi, miiteahhidin
sOozlesmenin ifasi amaciyla yapmis oldugu biitiin harcamalar1 tazmin etmek
zorundadir. Bununla birlikte is sahibi miiteahhidin yoksun kaldig: biitiin kar1 da

tazmin etmelidir®?2.

Istisna sdzlesmesi bakimindan diizenlenmis olan bu hiikiim; miiteahhidin
eseri hazirlamasimnin kendisi i¢in bir bor¢ ve sadece is sahibi yararina
gerceklestirilen bir is oldugu, bu nedenle is sahibinin diledigi zaman bu faaliyetin

yiiriitiilmesinden vazgegmesinin miimkiin bulundugu seklinde agiklandigi gibi®>;

20 ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A., age., s. 346.
51 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 201.; ARAL, F., age., s. 380.
%2 ARAL, F., age., s. 380.

28 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 343.
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eser sozlesmesinde taraflar arasindaki giliven iliskisine kanun koyucunun biiyiik
onem verdigi ve Ozellikle is sahibinin her ne sebeple olursa olsun artik giiven
duymadig1 bir miiteahhitle arasindaki iliskiyi diledigi zaman sona erdirebilmesinin

gerekli oldugu biciminde de®® ifade edilmektedir.

Istisna sézlesmesi bakimindan savunulabilecek bu gerekgeler, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi yoniinden aymi sekilde kabul edilebilir nitelikte
degildir. Gergekten arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinde miiteahhidin ifa
menfaati de insaatin yapimina baglanmis bulunmaktadir ve miiteahhit meydana
getirecegi yapi1 lizerinde hak elde edecektir. Bu nedenle, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde, eserin (bina yapiminin) sadece is sahibi yararina gergeklestirilen

bir is oldugu hicbir sekilde ileri siiriilemez®®.

Bununla birlikte, bagkaca bir hakli sebep yoksa sirf, arsa sahibinin
miiteahhide olan giiven duygusunu kaybetmesi de arsa payr karsiligi insaat

sO6zlesmelerinde bu hilkmiin uygulanmasi imkanini saglamaZZ%.

Ancak bu sozlesmelerde, arsa sahibi sdzlesmeyi soz konusu hiikme gore
feshetmek isterse miiteahhit buna razi olabilir ve bu durumda BK m. 369’un

27 Bununla birlikte Yargitay’in yerlesik

Oongordiigii sonuclar gergeklesebilir
gorisi de BK m. 369un arsa payr karsiigi insaat sozlesmelerine

uygulanabilecegi yénﬁndedir.258.

24 0z, T.,age., s.139.; YAVUZ, C., age., s. 526.
255
ERMAN, H., age., s. 196.
»6 ERMAN, H., age., s. 196.
570z, T., age., s. 142.; ERMAN, H., age., s. 196.

28 Yargitay 15. HD. 08.10.1991 tarih, 1991/364E. 1991/4638K. sayili karart: “... kat karsiligt
ingaat sozlesmelerinde is sahibi ancak BK m. 369 hiikmiinde &ngoériilen hususlari yerine
getirecegini miiteahhide agik bir sekilde bildirmek sartiyla s6zlesmeyi feshedebilir. ..” Yargitay
15. HD. 21.12.1989 tarih, 1989/1464E. 1989/5329 K. sayili karar1: “ ... daval1 yer sahiplerinin
akde aykiriliga ve temerriide dayandirdiklari fesih BKm. 369 maddesinde diizenlenen
yiiklenicinin tiim zararlarini en iist diizeyde karsilamak iizere yapilmis bir fesih niteliginde ve
anlaminda bulunmadigindan...” Kazana I¢tihat Bankasi. Ayrica, ayrintih bilgi igin bkz.
KOSTAKOGLU, C., age., s. 766.
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5.2.2. Miiteahhidin Ise Zamaninda Baslamamasi Nedeniyle Arsa

Sahibinin Sozlesmeden Donme Hakki

Miiteahhidin, sozlesmeye gore ise zamaninda baglamamasi veya isin
uygun bir zamanda bitirilmesine imkan vermeyecek diizeyde gecikmesi halinde
arsa sahibi tarafindan s6zlesme siiresinin sonu beklenmeksizin s6zlesmeden
doniilebilir™®. Is sahibine tanman bu sdzlesmeden dénme hakki BK m. 358/1
hikmii ile dﬁzenlenmistir%o. Buna gore, “Miiteahhit, ise zamaninda baslamaz
veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru
olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran miiteahhidin isi muayyen
zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa is sahibi teslim i¢in tayin

edilen zamani beklemeye mecbur olmaksizin akdi feshedebilir.”

Is sahibinin BK m. 358/1 uyarinca sozlesmeden donebilmesi igin bazi
sartlar gerekmektedir. Bu sartlardan ilki, miiteahhidin ise zamaninda
baslamamasidir. Miiteahhidin ise baslayacagi zaman sozlesmeyle kararlastirilmig
olabilir. S6zlesmeyle kararlastirilmadigi halde ise miiteahhit gerekli ve mutad bir
hazirlik zamanindan sonra, BK m. 74 uyarinca sézlesmenin kurulmasinin hemen

ardindan ise baglamak zorundadir®®.

BK m. 358/1°de diizenlenen dénme hakkinin kullanilabilmesi i¢in ikinci
sart ise, isin icrasiin sozlesmeye aykirt olarak geciktirilmesi ve gecikmenin
eserin kararlastirilan tarihte tamamlanmasimma engel olacak derecede olmasi
sartidir. Buna gore isin icrasimmin sozlesmeye aykiri olarak geciktirilmesi,
miiteahhidin sozlesmeyle Ongoriilen is programina uymamasi, ara vadeleri
gecirmesi veya yeterli i giicli ile arag ve gerecleri saglamamasi halinde s6z

konusu olur®®?.  Gecikmenin eserin kararlastirilan tarihte tamamlanmasina engel

»9 ERMAN, H., age., s. 75.
260 Bkz. I1I. Bsliim I./B. Anilan kisimda ayrmtili olarak agiklanmustir.
%1 ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A., age., s. 346.; ARAL, F., age., s. 342.

%2 YAVUZ, C., age., 471.; ARAL, F., age., s. 343.
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olacak derecede olmasi halinde ise; gecikmeden sonra kalan siirenin eserin
vadesinde teslimi i¢in yeterli olmamasi, yani gecikmenin kaginilmaz olmasi

gerekir®®,

BK m. 358/1°¢ gore is sahibinin sozlesmeden donebilmesi i¢in son sart ise,
miiteahhidin gecikmesini hakli kilan bir sebebin bulunmamasidir. Buna gore,
miiteahhidin ediminin objektif olarak imkansizlasmasi veya onun BK m. 81 ve
82’ye dayanarak isi yerine getirmekten kaginabilmesi hallerinde bu sart

gerceklesmis olmaz®®.

BK m. 358/1 i¢in gereken ve yukarida anilan sartlarin gerceklesmesi
halinde is sahibi eserin teslim tarihini beklemeden s6zlesmeden donebilir. Donme
ile sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar, is sahibi ticret O6demeyi
reddedebilir ve daha 6nce ddedigi ticretin iadesini isteyebilir®®. Bununla birlikte
is sahibinin BK m. 358/1 hiikmiine dayanarak s6zlesmeden donmesinin haksiz
olmasi halinde ise is sahibi miiteahhide BK m. 369 uyarinca 6ngériilen tam

tazminat: demek yani miiteahhidin miispet zararini tazmin etmek zorundadir®®.

5.2.3. Miiteahhidin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Sebebiyle Arsa

Sahibinin Sozlesmeden Donme Hakki

Karsilikl1 taahhiitleri igceren sozlesmeler i¢in diizenlenen genel hiikiim
niteligindeki BK m. 106 hilkmii ayni nitelikte olan arsa payr karsilig1 insaat

sozlesmeleri i¢in de uygulanabilir.

263 TANDOGAN, H., Borclar Ozel, s. 113.
%4 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 113.; EREN, F., age., 867 vd.
%5 KAPLAN, i., Mimarlik Szlesmesi, s. 121.; ARAL, F., age., s. 344.

26 ARAL, F., age., s. 345.
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Arsa sahibi, miiteahhidin temerriide diismesi halinde aynen ifadan
vazgecerek sozlesmeyi feshedebilme imkanima sahiptir®®’. Sézlesmenin yerine
getirilmemesinden dogan tazminat talebinde oldugu gibi, kural olarak bu durumda
da temerriide diisen miiteahhide edimini yerine getirmesi i¢in uygun bir siirenin
son kez verilmesi ve silirenin amacina ulagsmamasi ilizerine ifadan vazgecerek
sOzlesmenin feshedildiginin derhal bildirilmesi gerekir. Fesih beyani son siire

verilmesine iligkin bildirimde de yer alabilir.

BK m. 107 hilkkmiine gore ise, son siire tayinine gerek olmayan hallerde
arsa sahibi miiteahhide bir siire vermek zorunda olmaksizin aynen ifadan

vazgectigini ve sozlesmeyi feshettigini bildirebilir?®.

Miiteahhidin temerriidii nedeniyle, akdin feshini tercih eden is sahibi, fesih
ile birlikte ancak menfi zararlarini ve s6zlesmede kararlastirilmis olmasi halinde
BK m. 158/1 hiikmii ¢ergevesinde secimlik cezay talep edebilecektir. Feshedilen

s6zlesme nedeniyle is sahibi miispet zararlarini isteyem62269

. Ancak sozlesmede
bu konuda kararlastirilmis 6zel hiikiimlerin bulunmasi halinde bu hiikiimlerin

gecerli olmasi sebebiyle, somut sozlesme hiikiimlerine gore hareket edilmelidir.

5.2.4. Arsa Sahibinin Yapmmin Ayiph Olmasi Sebebiyle Sozlesmeden
Donme Hakki

BK m. 360/1 hikkmii “Yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet

kaidesine goére kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele

267 Bkz. 111. Bsliim. Anilan boliimde ayrintili olarak agiklanmustir.

%8 Ayrica bkz. AKKAYAN YILDIRIM, A, s. 49 vd.; SEROZAN, R. (1975), Szlesmeden
Dénme, s. 177-178, Istanbul.; ERMAN, H., Beklenilmeyen Haller, s. 104.; ERMAN, H.,
Miiteahhidin Temerriidii, 5. 4 vd.; ERMAN, H., age., s. 95.; Yargitay 13. HD. 27.4.1987,
1987/1346E. 1987/2534K. sayili karar: “Siiresinde bozma (fesih) bildiriminde bulunulmadan ve
daha sonra borcun (edimin) yerine getirilmesi igin siire verilmeden dava agilmast dogru degildir.”
Kazanc ictihat Bankasi.

29 KARATAS, i., age., s. 340.
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sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir;, bu hususta

miiteahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.” seklindedir®”°.

S6z konusu maddeye gore ayip halinde arsa sahibinin sézlesmeden donme
hakkinin kabul edilebilmesi i¢in hem binadaki ayiplarin kabule zorlanamayacak
derecede onemli olmasi, hem de binanin yikilmasi ve kaldirilmasinin fazla bir

zarar1 gerektirmemesi icap etmektedir®™.

Is sahibinin bu halde sézlesmeden donebilmesi i¢in ayibin eseri tamamen
ve kesin olarak kullanilamayacak hale getirmis olmasi gerekir. Eseri kullanilamaz
hale getiren ayip biiylik masrafi gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecekse

s6zlesmeden donme yoluna gidilemeyecektir272.

Maddede gegen, “kullanilmazlik” unsurunu sézlesmede Ongoriilen
kullanma amacima gore belirlenmek gerekir. Eger s6zlesmede 6zel bir kullanma
bicimi Ongoriilmiis ve buna iliskin nitelikler belirlenmisse, bu nitelikleri
tasimayan eserin karine olarak kullanillamaz durumda oldugu kabul
edilmektedir?”®. Bu konuda diiriistliik kurallari da gbz oniine alinmali ve her

somut olay bu kurallar ¢ergevesinde degerlendirilmelidir274.

Ay1p nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeden donebilmesi igin sadece eserin
arsa sahibi tarafindan kabuliiniin beklenemez olmasi kosulu ile birlikte BK m.
360/3 uyarinca ayrica yapilan binanin yikilmasi ve kaldirilmasinin asir1 bir zarara
yol agmamasi kosulu da bulunmaktadir. Yapinin yikilmasi ve kaldirilmasinin

asir1 bir zarar doguracak olmasi halinde arsa sahibi ancak BK m. 360/2’de

20 Bkz. 111. BSliim 2/A. Anilan kisimda ayrmtili olarak agiklanmuistir.

I BURCUOGLU, H., agm., s. 289.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 177.; OZ, T., age., s.
102.; SELICI, O., age., 135.; ERMAN, H., age., s. 132.

22 ERMAN, H., age., s. 131.
2% Oz, T., age., s. 107.; SELICI, 0., age., s. 163.

2 BURCUOGLU, H., agm., s. 290.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 181.
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ongoriilen bedel indirimine veya eserin onarim ve diizeltilmesine yonelik talep

haklarmi kullanabilir®”®.

Miiteahhit tarafindan teslim edilen eserde, is sahibinden eserin kabuliiniin
beklenemeyecegi Olgiide Onemli bir ayibin bulunmasi halinde, sézlesmeden
doniilebilmesi i¢in ikinci bir inceleme yapilmasi ve yapmin yikilmasi ve
kaldirilmasinin asir1 bir zarar1 dogurup dogurmadiginin arastirilmasi gerekecektir.
Bu hiikmiin getirilmesindeki amag¢ ise yaratilmis olan mevcut degerin
korunmasina yonelik olup ayni zamanda miiteahhidin asir1 zarara ugramasini

onlemektir?’®,

5.3. Sozlesmenin Miiteahhit Tarafindan Sona Erdirilmesi

5.3.1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarim Miiteahhide Devretmeyerek

Temerriide Diismesi Uzerine Miiteahhidin S6zlesmeden Dénmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin asli borcu arsa

. 277
paylarmin devri borcudur”'’.

Arsa sahibinin kararlagtirilan arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide ne
zaman gecirecegi konusunda ise Oncelikle sozlesme hiikiimlerine gore hareket
edilir ve eger sozlesmede arsa paylarmin devri bakimindan taraflarca bir tarih
belirlenmigse bu tarthe gore islem yapilir. Bu tarih giin olarak belirlenebilecegi
gibi, ingaatin belli asamalara gelmesine gore de saptanmis olabilir. Insaatin
sozlesmede belirtilen seviyeye gelmesine ragmen arsa sahibinin arsa paylarinin
belirlenen boliimlerini miiteahhide devretmekten kacinmasi sézlesmenin ihlali
olacaktir. Bu durumda miiteahhit arsa sahibine keside edecegi bir ihtarla onu

temerriide de diisiirebilir.

5 0z, T., age., s. 125.
28 Oz, T., age., s. 125.; SELICI, O., age., s. 163.; TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 183.

2. Boliim, II/A’da agiklanmustir.
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Arsa sahibinin sozlesmeye gore arsa payi devri edimi agisindan temerriide
diisiiriilmesi halinde; miiteahhit kaybedilen bu siire i¢in ek siire talebinde
bulunabilecegi gibi edimin ifasi i¢in mahkemeye de basvurabilir ya da BK m.
106/2 hiikmiiniin son climlesine gore s6zlesmeden dénebilir?’®. Boylece sozlesme

2 By durumda miiteahhidin menfi

onceye etkili olarak ortadan kalkmaktadir
tazminat istemeye hakki olur ve arsa sahibi ancak temerriide diismekte higbir

kusurunun bulunmadigini ispat halinde menfi tazminat 6demekten kurtulur.

Miiteahhit menfi zarar olarak; sézlesmenin ifa edilecegi diislincesiyle
yapmis oldugu giderleri, bu sozlesmeye taraf olarak diger bir sozlesme
imzalamay1 kagirmis olmasi nedeniyle ugradigi zararlar1 ve sozlesmeye gore

280

kendisine diisecek payin parasal degerini talep edebilir™. Ancak sézlesme gegerli

- . e .. 281
olsaydi elde edecegi menfaatlerin tazminini isteyemez®®".

5.3.2. Gotiirii Bedelli islerde Beklenmedik Masraflarin Gotiirii
Bedeli Cok Asmasi Sebebiyle Miiteahhidin S6zlesmeden Donme Hakki

BK m. 365/2 hiikmi, gotiri tcret kararlagtirllmig olan istisna
sozlesmelerinde, miiteahhide beklenilmeyen haller nedeniyle iicretin arttirilmasi

veya sOzlesmenin feshi imkanin1 vermektedir.

Arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmelerinde BK m. 365/2 hiikmiiniin uygu-
lanmasi hususu ele alinacak olursa bu sdzlesmelerde, miiteahhidin insa edip teslim

etmeyi Ustlendigi bagimsiz boliimler karsilifinda alacagi, kendisine isabet edecek

"8 DUMAN, i', H. (2005), Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesi, (Sozlesme). s. 95, Istanbul.;
KOSTAKOGLU, C,, age., s. 964.; Ayriyeten ornek karar olarak bkz. : Yargitay 15. HD.
16.06.1988 tarih ve 1987/3792E. ve 1988/2336K. sayili karar1.

" TUNCOMAG, K., Genel Hiikiimler, s. 547.; EREN, F., age., s. 1077.

0 TUNCOMAG, K., Genel Hiikiimler, s. 549.

81 EREN, F., age., s. 1079.
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bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylaridir. Bu nedenle miiteahhidin {icretinin

gotiirii olarak belirlenmis oldugu kabul edilmektedir®®?.

Ulkemizde arsa ve dairelerin degerlerinin giinden giine yiikselmesi
sebebiyle, miiteahhidin malzeme ve is¢ilik fiyatlarinda beklenilmeyen agir1 artig
nedeniyle BK m. 365/2 uyarinca tiicret artirimi veya sdzlesmenin feshi talebinde
bulunmasi genellikle miimkiin olamayacaktir. Ancak, istisnai olarak meydana
gelen asir1, beklenilmeyen maliyet artislarina ragmen tasinmazin degeri artmamis
ya da maliyet artisina gore ¢ok Onemsiz bir artis meydana gelmigse, bu fesih

imkanimin kabul edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir®®

. Buna karsilik, maliyet
giderlerinde herhangi bir artis olmamasina ragmen, taginmazin durumunda gerek
miiteahhide, gerekse arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerde ayni oranda

azalma meydana gelmektedir.

BK m. 365/2, sadece isin daha fazla emek veya masraf gerektirmesi
halinde miiteahhide bdyle bir imkan tanimaktadir. Yoksa sadece karsi edimde

meydana gelen deger azalmasi madde kapsamina girmemektedir?®*.

Bununla birlikte BK m. 367 hilkmi ger¢evesinde, taraflar arasindaki
istisna sozlesmesine konu insaatin bedeli tam olarak tespit edilememis veya
miiteahhit ve arsa sahibinin birlikte yapmis olduklar ilk kesifte saptanan bedelin
sozlesmede yaklasik bedel oldugu ve kesin bedelin ileride kararlastirilacagi kabul
edilmis olmas1 durumunda, insaat asamalarina gore yapilan giderin tahmin edilen
bu bedeli arsa sahibinin kusuru olmaksizin ¢ok fazla agsmasi halinde arsa sahibine
tamnan sozlesmenin feshi hakki®® arsa payt karsiligr insaat sozlesmelerinde
uygulanamaz. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, miiteahhide ait olacak

arsa paylart yapilan isin bedeli oldugundan, bedel gotiirii olarak saptanmistir.

%82 TANDOGAN, H., Bor¢lar Ozel, s. 234-235.; YAVUZ, C., age., s. 519.
283

YAVUZ, C., age., s. 519.
%4 ERMAN, H., age., s. 195.

% ZEVKLILER, A., HAVUTCU, A, age., s. 346.; ARAL, F., age., s. 378.; KOSTAKOGLU,
C., age., s. 758.
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Dolayistyla, yaklasik bedelle kurulan istisna sdzlesmelerine uygulanabilen BK.
367 hiikkmiiniin arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde uygulanmast miimkiin

degildir®®®.

5.4. Sona Ermenin Hukuki Sonuclar

5.4.1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, s6zlesmenin sona ermesinin
hukuki sonuglari s6zlesmeye konu isin fesih tarihine kadar yapilmis olan kisim ve
ozelligi gozetilerek geriye etkili veya ileriye etkili olmak iizere iki baslik altinda

incelenmektedir.

5.4.2. Sozlesmenin Sona Ermesinin Kural Olarak Geriye Etkili Sonug

Yaratmasi

Insaat sozlesmelerinde sozlesmenin arsa sahibi tarafindan feshi, hukuki
sonuglarin1  kural olarak geriye etkili olarak dogurur, sozlesme sanki hig
yapilmamis gibi ortadan kalkar. Bu durumda sozlesme, miiteahhidin temerriide
diismesi sebebiyle sona erdirilmis ise miiteahhit o ana kadar yapmis oldugu isin

bedelini BK m. 61 vd. maddeleri uyarinca talep edebilir®®’.

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde akdin feshi diger insaat
sozlesmelerindeki gibi kural olarak geriye etkili olarak sonu¢ dogursa da olayn
niteligi ve Ozelligi hakli kildigi hallerde ileriye etkili sonu¢ dogurdugu kabul

edilir?®,

%86 ERMAN, H., age., s. 194
%7 KOSTAKOGLU, C., age., s. 768.

% SUNGURBEY, 1. (1984), “Yapit Sozlesmelerinin Bir Tiirii Olan Insaat Sozlesmelerinde
Ismarlanamin Kusuruyla Isi Belirli Zamanda Bitirmeyerek Direnmeye Diismesi Yiiziinden
Sozlesmenin Ismarlayanca Bozulmas: Durumunda, Uyusmazligin Kural Olarak BY.106/108
Cergevesinde Coziimlenmesi Gerekecesi, Ancak Olayin Niteligi ve Ozelliginin Hakli
Gésterdigi Durumlarda MY.2 deki Ilke Gozetilerek Sozlesmenin Bozulmasinin Ileriye Etkili
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde feshin geriye etkili sonug
dogurdugu hallerde, miiteahhidin kendi malzemesi ile arsa sahibinin arsasi iizerine
yapmis oldugu insaatin karsiligi, BK m. 61 maddesi ¢ercevesinde haksiz
zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda hesaplanir ve bunun ardindan bulunan

oranin arsa sahibinden tahsil edilerek miiteahhide 6denmesi gerekir®®,

Bu durumda miiteahhit arsa pay1 talebinde bulunamaz. Sozlesme geriye
etkili olarak hiikiimsiizlestigi i¢in, bu sozlesmeye dayanilarak arsa sahibi
tarafindan daha Oncesinden miiteahhide devredilen arsa paylar1 varsa bu paylarin

da ayn1 sekilde arsa sahibine iade edilmesi gerekmektedir.

5.4.3. Sozlesmenin Sona Ermesinin ileriye Etkili Sonu¢ Dogurmasi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde, kusur ile temerriide diisen miite-
ahhit hakkinda arsa sahibinin, BK m. 106/2 veya m 358 hiikiimlerine gore
sOzlesmeyi feshetmesi kural olarak geriye etkili sonu¢ dogurmakta ise de, ingaatin
ulastigi seviyeye gore, Yargitay kararlari dogrultusunda feshin ileriye yonelik
sonug yaratmasi kabul olunur. Bu istisnai hal, Yargitay I¢tihad: Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu’nun 25.01.1984 Tarih ve 1983/3E. 1984/1 K. sayil karar®® ile
kabul edilmis olup anilan karar bu istisnai hali 06zet olarak su sekilde

tanimlamaktadir:

“Bazen ingaat sozlesmesi is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla
bor¢lu temerriidiine diigen miiteahhidin, yapanin tamamladigr kisminin kapsami o
dereceye ulasir ki; boyle bir durumda miiteahhidin bu kismi ifasumn karsiligi
yalnizea 106 — 108 maddeleri uyarinca belirlenirse, is sahibi normal hallerde

saglayamayacag bir imkana (miiteahhidin kusurundan amacin asan bir sekilde

Sonug¢ Doguracagr Yolundaki 25.1.1984 Giin, 3/1 Sayili Yargitay I¢tihad: Birlestirme Biiyiik
Genel Kurul Karari Ustiine Birkag¢ Not”, YHD., Haziran.; SEROZAN, R. (2002), jfa, ffa
Engelleri, Haksiz Zenginlesme, (Ifa) s. 210 vd., Istanbul.

%9 SEROZAN, R,, ifa., s. 210.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 768.

20 RG. 27.02.1984. 18325, s. 17 vd.
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vararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsiikla
vetinmek zorunda kalwr. Oysa miiteahhidin olaydaki kusuru, borg¢lar hukuku
yoniinden miiteahhidin kismi ifasimin karsiligint belirlemek bakimindan degil, is
sahibine odemek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde onemlidir
(BK m. 98/2, m. 43). Gériilmektedir ki, 106 — 108 maddeler tiim olaylara aynen
uygulanirsa, bazi istisnai hallerde, hakki sekle mahkum edecek derecede adalete
aykirt sonu¢lara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan

cok uzak kalabilmektedir.

Iste bu meselelerin objektif bir sekilde ¢éziimii ancak Medeni Kanunun 2.
maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii,
Tiirk- Isvigre Hukuku'na gore, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunun 2.
maddesinin 2. fikrasinda diizenlenen ‘hakkin kotiiye kullanilmas: yasagi
kuralindan yararlanilabilir. Olayin niteligi ve ozelliginin (uyusmazliga 106 — 108
maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykiri sonuglarin)
hakl gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek,
sozlesmenin feshinin (ileriye etkili sozlesmelerde oldugu gibi) ileriye etkili sonug
doguracagi kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da miiteahhit
kismi ifamin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagl
tiim zararini miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlari

arasinda karsilikly bir denge kurulmus olacaktir.”

Bu karar ile Yargitay kusurlu olup temerriide diisen miiteahhit hakkinda
sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ dogurmasini, somut olaym nitelik ve
ozelliginin hakli gdsterdigi hallerde miimkiin olacagi kosuluna baglamistir. Anilan
kosula yonelik unsurlar ise?":

- Sozlesme konusu isin, sozlesmede kararlastirilan siire iginde

miiteahhidin kusuru ile tamamlanmamis olmasi,

! SUNGURBEY, 1., agm., s. 781 vd.; ERMAN, H., Miiteahhidin Temerriidii, s. 4 vd.;
KOSTAKOGLU, C,, age., s. 770.
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- Arsa sahibi tarafindan BK m. 101/1 ya da m. 106/1°e gore ¢ekilecek
ihtarla miiteahhidin temerriide diisiiriilmesi veya BK m. 107 maddesindeki derhal

fesih kosullarinin bulunmasi,

- Kusurlu ve temerriide diisen miiteahhit hakkinda arsa sahibince BK m.

106/2 ve m. 107 hiikiimleri ¢er¢evesinde fesih hakkinin kullanilmis olmasi,

- Sozlesmenin feshedildigi anda, insaatin tamamlanan kisminin kapsami
ve durumun Ozelligi iyiniyet kurallarina gore, sdzlesmenin feshinin ileriye etkili

sonug yaratmasini gerekli kilmasi,

seklinde saptanabilir. Bu dort unsurun bulundugu durumlarda, arsa pay: karsilig
insaat sozlesmeleri i¢in s6zlesmenin feshi ileriye etkili sonu¢ dogurur ve boylece
insaatin noksanlig1 oraninda miiteahhidin sdzlesmede kararlastirilmis olan pay1

azaltilip arsa sahibine verilmek suretiyle noksan is bedelinin 6denmesi saglamrzgz.

So6zlesmenin feshinin ileriye etkili sonug¢ yaratmasi i¢in, fesih aninda insa-
atin ne oranda yapilmis olmasi hususunun tespiti gerekmektedir. Yukarida anilan
kararda is %85 oraninda iken feshedilmis ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu feshin ileriye yonelik sonu¢ dogurmasi i¢in bu orani yeterli
bulmustur. Ancak, Yiiksek Kurul kararinda belirli bir oran saptamaktan kaginarak
“olaym nitelik ve ozelliginin hakli gostermesi kuralin1” koymus ve bdylece

uygulamaya yonelik bir esneklik getirmistirzgs.

Sonug olarak, arsa pay:1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde sézlesme konusu
insaat1 %85 oraninda yapan ancak kendi kusuru sebebiyle temerriide diisen ve
ikmal edemeyen miiteahhit hakkinda akdin feshi ileriye etkili olarak sonuglarini

dogurur. Bu durumda, miiteahhit yaptig1 isin karsiligin1 arsa pay1 ve ingaat olarak

22 SUNGURBEY, i., agm., s. 785.; KOSTAKOGLU, C., age., s. 770.

% Yargitay kararlari, son yillarda genel olarak isin fiziki gerceklesme oranmin %85’ten asag
olmamas1 gerektigi yoniinde istikrar kazanilmigtir.
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alacagi i¢in fesih anma kadar yapilan isin karsiligi da sézlesmede Ongdriilen

paylagim kurallarina gore yapilir.

Buna gore, so6zlesmede kararlastirilan paylasim sekline veya oranina gore
isin tamamlanmast durumunda, miiteahhide ait olmasi gereken bagimsiz
boliimlerin miktari, nitelik ve degerleri de gozetilerek bu paydan fesih zamanina
kadar yapilan isin oranina isabet edecek miktar veya pay yapmis oldugu isin

karsilig1 olarak miiteahhide verilir®®,

2% KOSTAKOGLU, C., age., s. 771.
86



SONUC

Ulkemizde sehirlesmenin ve toplumsal yasamanin gelismesiyle ve konutun
bir hak ve ihtiya¢ olmasiyla arsa payr karsilii ingaat sdzlesmesi glinden giine
daha c¢ok Oonem kazanmaktadir. Bununla birlikte iilkemizde taginmazlar giin
gectikce degerlenmekte keza ingaat maliyetleri de ona paralel olarak artmaktadir.
Bu nedenle o6zellikle sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla

uygulamada arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi yaygin olarak karsimiza

cikmaktadir.

Bu sozlesme ile arsa (is) sahibi taginmazini degerlendirmekte, miiteahhit
ise herhangi bir bedel 6demeksizin sadece insaat maliyetlerini {istlenerek anilan
tasinmaz iizerine yapmis oldugu binadan kendisine diisen bagimsiz bodliimlere

sahip olmaktadir.

Ancak sozlesmenin 6zelligi ve niteligi, bir¢ok hukuki sorun da beraberinde
getirmektedir. Ekonomideki hizli dalgalanmalar, kullanilan malzeme ve isciligin
kalitesi, ingaatin tesliminin gecikmesi halinde miiteahhidin temerriide diismesi ya
da arsa sahibinin arsa paylarini miiteahhide zamaninda devretmemesi gibi
hususlarda taraflar arasinda ihtilaf olugabilmektedir. Yine s6zlesmeye konu eserde
ayiplarin mevcut olmasi durumunda arsa sahibinin haklar1 ve miiteahhidin
yiikiimliilikleri bu anlamda sorunlar1 beraberinde getirmektedir. Bu
uyusmazliklari, taraflar arasindaki menfaat dengesini koruyarak ve hukuk

adaletini sarsmayacak sekilde ¢oziime ulastirmak gerekmektedir.
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Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin 6zellikle Bor¢lar Kanunu’nda 6zel
olarak diizenlenmis olan bir s6zlesme tipi olmadigindan yani Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenmis olan istisna (eser) sOzlesmesi ile tasinmaz satim sézlesmesinin
unsurlarini barindiran karma nitelikteki bir s6zlesme olmasindan dolay1 gerek
Doktrinde gerekse Yargitay uygulamalarinda birbirinden farkli goriis ve ¢oziimler

ortaya ¢ikmus, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlar1 verilmesi gerekmistir.

Su an itibariyle her ne kadar arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerine
yonelik olarak goriis birligi biiyiik oranda saglanmis olsa da bu konuda yeterli ve
gerekli yasal bir diizenleme yapilincaya kadar dogabilecek hukuki sorunlar igin
oncelikle mevcut Kanuni diizenlemeler ardindan Yargitay kararlar1 ve diiristliik

kurallar1 ¢ercevesinde hakkaniyete uygun ¢éziimler getirilmelidir.
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