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OZET

“KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE YUKLENICININ ARSA SAHIBI ve
UCUNCU KISILER KASISINDAKI DURUMU”
SABUNCU, Burak

Sosyal Bilimler Enstitiist, Ozel Hukuk Anabilim Dali

Tez Danismani: Yrd. Dog. Dr. Emel BADUR

Ocak 2012, 229 sayfa

Kanunda diizenlenmis sozlesme tipleri arasinda bulunmayan Kat
Karsiig1 Insaat Sozlesmeleri arsa sahibinin, arsasina ait belirli paylar
miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi, miiteahhidin de bu arsa lizerinde bina
insa ederek belirlenen bagimsiz béliimleri arsa sahibine teslim etmeyi
yluklimlendigi soézlesmeler olarak tanimlanir. Hukuki niteligi itibar1 ile
tasinmaz satim sozlesmeleri ve istisna s6zlesmelerinin unsurlarini icerisinde
barindan bu s6zlesmeler, doktrin ve uygulamada ¢ift tipli karma sézlesmeler
olarak nitelendirilmektedir. Kat Kkarsiigi insaat sozlesmesinin sekli
konusunda da herhangi bir tartisma bulunmamaktadir. Bu s6zlesme noterde
diizenleme seklinde resmi sekil sartina uygun olarak yapilmak zorundadir. Bu

sart sozlesmenin gegerlilik sartidir.

Sozlesmede taraflarin karsilikli olarak yiikiimliiliikleri s6z konusudur.
Miiteahhit s6zlesme ile insaati, sadakat ve 6zen yiikiimliligu altinda, imar ve
insa mevzuatina uygun insa etmeyi iistlenmekte, insaat yapilirken de gerekli

saglik ve giivenlik 6nlemlerini almakla ylikiimlii olmaktadir. Ayrica miiteahhit
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arsa sahibine soOzlesmede Kkararlastirilan niteliklere uygun olarak ve
kararlastirilan zamanda binay1 teslim etmeyi de taahhiit etmektedir. Bunlar
karsisinda arsa sahibi de sdzlesmede belirlenen arsa paylarini miiteahhide

devretmeyi ylikiimlenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Arsa, Kat, Insaat, Miiteahhit, Sozlesme, Sorumluluk



ABSTRACT

RESPONSIBILITY OF THE CONTRACTOR TO LAND OWNER AND
THIRD PERSON IN FLAT FOR LAND CONSTRUCTION CONTRACTS
SABUNCU, BURAK

Institute Of Social Sciences, Department Of Private Law

Advisor: Assist. Prof. Dr. Emel BADUR

January 2012, 229 Pages

Flat for Land Construction Contracts, which are not among the contract
types regulated in the law, are defined as contracts in which the land owner
undertakes to transfer certain shares pertaining to his land to the contractor,
and the contractor is under the obligation to construct a building on the
transferred land and to deliver determined independent sections to the land
owner. These contracts which, in terms of their legal quality, contain elements
of immovable sale contracts and independent contractor agreements, are
described in the doctrine and in practice, as double type hybrid contracts. No
discussions exist, also concerning the form of flat for land construction
contracts. The contract has to be concluded in conformity with the official
form condition, through being drawn up at notary public. The official form

condition is a prerequisite for the validity of the contract.

The contract involves mutual liability of the parties. The contractor,
with the contract, undertakes to make a construction in conformity with the

development and building legislation, under the liability of devotion and care,
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and also become liable to take the necessary health and safety precautions
during the performance of the construction. The contractor also undertakes
to deliver the building to the land owner, at the determined time and in
conformity with the qualities agreed on in the contract. In return, the land
owner undertakes to transfer the land shares determined in the contract, to

the contractor.

Key Words: Flat, Land, Construction, Contractor, Contracts, Responsibility

vii



GIRIS

Ulkemizde 6zellikle son 30 yilda kirsal yerlesim alanlarindan sehirlere
baslayan yogun go¢ dalgasi ile sehirlerde ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin
giderilmesine yonelik bir insaat seferberliginin basladigin1 s6ylemek yanhs
olmayacaktir. Bu anlamda bir yandan sehirlerde artan nifusun konut
ihtiyacinin karsilanabilmesi, diger yandan c¢arpik kentlesmenin Oniine
gecilebilmesi ¢abalar1 goz 6niinde bulundurularak miistakil bahceli evlerin
yerine, yiiksek kath bina tipi yapilasmaya gidilmesi zorunlulugu da hasil
olmustur. Ekonomik anlamda olduk¢a maliyetli olan ve teknik olarak
uzmanlik gerektiren insaat faaliyetleri, bireysel olarak yiikiimlenemeyecek
Olgiide kapsaml bir sektor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Her ne kadar sahip
olduklar arsalarina kendi ¢abalari ile li¢ veya dort kath binalar insa edebilen
bireysel girisimlere rastlanilsa da, giinden giine sayilar1 artan miiteahhitler,
bahse konu faaliyetleri gerceklestirmek adina olduk¢a biiyiik bir c¢aba
icerisine girmisler ve katlar1 yirmi otuzu bulan sayida binalar insa etmeye
baslamislardir. Bu uzmanlikta gergeklestirilen saglam yapili ve ¢ok sayida
insanin konut ihtiyacin1 giderebilecek nitelikte olan binalarin saglayacagi
ekonomik ve cevresel kazanimlar, bu tiir bir yapilasmaya gidilmesinin éniinti

acmis durumdadir.

Biiyiik binalarin insasi i¢in ekonomik giicti, teknik bilgisi ve deneyimi
olmayan arsa sahipleri ile isaret edilen anlamda binalar insa etmeye
muktedir, arsaya ihtiyaci olan miiteahhitler, bir araya gelerek insaat
faaliyetleri icin gerekli unsurlar1 elde etmis olmaktadirlar. Arsa sahipleri
arsalarini miiteahhitlere teslim etmekte, miiteahhitler ise bu arsalara ¢ok
saylda daireler insa ederek bu faaliyeti yerine getirmis olmaktadirlar. Bu
sayede kendi bilgisi ve ekonomik giicti ile konut elde edemeyecek olan arsa

sahipleri ¢ok sayida dairelere sahip olmakta, diger yandan arsa bedelini daire
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olarak arsa sahibine 6deyen miiteahhitler, kendilerine kalan daireleri ii¢iincii
kisilere satarak mesleki faaliyetlerini siirdiiriip kazan¢ elde etmektedirler.
“Kazan kazan(Win Win)” olarak tarif edilebilecek bir sistematikle ortaya ¢ikan
bu yéntem, hukuki anlamda karsiligimi “Kat Karsihig1 Ingaat Sézlesmeleri” nde

bulmustur.

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinin, zaman zaman doktrinde ve
uygulamada “Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat S6zlesmeleri”, “Arsa Pay1 Karsihig1 Kat
Yapim Sozlesmeleri”, “Kat Karsilig1 insaat Yapim ve Satis Vaadi Sézlesmeleri
olarak da isimlendirildigine rastlanmaktadir. incelemede ise uygulamada ve
ozellikle Yargitay kararlarinda yerlesik hale gelmeye basladigindan “Kat
Karsiig1 Insaat Sozlesmesi” olarak bu sézlesme tiiriiniin isimlendirilmesi

yerinde olacaktir.

Gerek insaat faaliyetlerinin yuriitiildigi sirada, gerekse insa edilen
dairelerin paylasimi, satis1 gibi konularda sayisiz ¢oklukta uyusmazliklara
rastlanilan ve oldukc¢a kapsamli nitelikte olan kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri,
“miiteahhidin arsa sahibi ve li¢tincli kigsiler ile arasindaki iligskiler” boyutunda li¢

boliim altinda, incelenmeye gayret edilmistir.

Birinci boliimde, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, genel anlamda bir
cerceveye oturtulacak mahiyette, s6zlesmenin tanimi, unsurlari, hukuki
mabhiyeti, taraflari, diger sézlesmeler arasindaki yeri ve sézlesmenin mevcut
tirleri ile doktrinde ve uygulamada olduk¢a tartisma konusu olmus
sozlesmenin sekli ve sekil sorunun taraflara olan etkisinden bahsetme

zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

Miiteahhidin arsa sahibine karsit hak ve yiikimlilikleri ile
miiteahhitten hak elde eden tglinci kisilerin durumlarinin incelendigi ikinci
bolimde, 6zellikle inceleme konusunun miiteahhidin durumu olmasi nedeni
ile agirlikli olarak miiteahhidin yiikiimliliikleri bazinda degerlendirmeler
yapilmistir. Ayn1 béliimde miiteahhitten hak elde eden liglincii kisilerin
miiteahhitle olan iliskileri ve kimi durumlarda ortaya ¢ikacak sorunlar ifade

edilmistir. Bunun yaninda uygulamada siklikla uyusmazlik konusu olarak



ortaya cikan ilave is ve eksik is konusunda énemine binaen 6zel bir inceleme

yapilmaya calisiimistir.

Son boliim olarak incelenen f{g¢lincli béliimde ise s6zlesmenin sona
ermesinin ¢esitli sebepleri ve feshedilen sézlesmelerin miiteahhit bazinda

etkileri degerlendirilmistir.

Incelemede, konu bazinda uygulamada ortaya c¢ikan uyusmazliklara
iliskin ¢cok sayida Yargitay kararina ve doktrinde yer alan tartisma konusu da
olmus goriislere yer verilirken, 2012 yilinda yiirirliige girecek olan Tirk

Borglar Kanunu’ndaki konuya iliskin hiikiimler de ¢alismada yerini almistir.
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BiRINCi BOLUM

1. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINE GENEL BAKIS
1.1. KatKarsihig1 insaat S6zlesmesinin Tanimi ve Unsurlari

Borg¢lar Kanunu’'nda diizenlenmemis s6zlesme tiplerinden biri olan kat
karsiligl insaat sOzlesmesinin tanimina iliskin doktrin ve uygulamada esas
itibari ile s6zlesmenin unsurlari1 bazinda goriis birliginin oldugu séylenebilir.
Farkli isimler altinda ayni amaci gergeklestirmeye yonelik ayni unsurlari

barindiran s6zlesme tiirlerine de rastlanmaktadir.

1.1.1. Sozlesmenin Tanimi

Kat karsiligl insaat sozlesmeleri, Bor¢clar Kanunu'nda diizenlenmis
sozlesme tiplerinden biri olmamasi nedeniyle, s6zlesmenin kanunkoyucu
tarafindan yapilmis bir tanimi bulunmamaktadir. Bu sézlesme tipinin
taniminin  yapilabilmesindeki o6lglit, soézlesmede taraflarin  karsilikli
edimlerinin degerlendirilmesinden ibaret olacaktir ki, doktrinde kabul
edildigi lizere kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, tasinmaz satim sozlesmesi ve
istisna sOzlesmelerinin unsurlarinin bir araya gelmesi ile ortaya ¢ikmis bir

sozlesme tiiridiir.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinin, doktrinde yer verilen
tanimlarindan bazilarina yer vermek gerekmektedir. Erman?, Kat karsihigi
insaat s6zlesmelerini; “arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini,
miiteahhidin arsa lizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz
boliimlerinin teslimi karsiliginda, muteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir”

olarak, Yavuz? da benzer sekilde bu sozlesmeyi; “arsa pay1 karsilig1 insaat

1 ERMAN,H. (2007), Arsa Pay1 Karsihg1 insaat S6zlesmesi, Istanbul, s.1.

2 YAVUZ, C. (2007), Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, s.555.



sozlesmesiyle bir taraf(miiteahhit), diger tarafin(arsa sahibi) arsasi iizerinde
ve arsadaki belirli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boéliimler insa
etmek suretiyle biitlinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve
bunlar arasinda bu hususlar1 konu edinen bir anlasma yapilmaktadir”
seklinde, Kartal3 ise; “yliklenicinin, is sahibinin arsasi iizerinde ve arsa belli
veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boéliimlerin bir
biitiinliik tasir bigcimde insa edilmesini tistlendigi bir sozlesmedir” olarak

tanimlamaktadir.

Bu tanimlardan yola ¢ikilarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa
sahibinin arsasina ait belirli bir pay1 miiteahhide devretmeyi, miiteahhidin de
arsa lizerine insa edilecek binada belirlenen bagimsiz boéliimleri arsa sahibine

teslim etmeyi yiikiimlendigi s6ylenebilir.

Miiteahhidin yiikiimlendigi insaat yapma borcunun, sadece heniiz
ortada var olmayan yeni bir yap1 meydana getirme borcundan ibaret mi
olacag, yoksa Ornegin var olan bir binanin depreme karsi giiclendirilmesi
karsiliginda da arsa sahibi tarafindan bir tasinmaz taahhiit edilmesinin de kat
karsihigl insaat sozlesmesi olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi
konusunda farkli goriislerin var oldugunu sdylemek gerekir. Erman’in
tanimindan, bu sézlesmenin konusunun, miiteahhidin arsa sahibinin arsasi
lizerine insa edecegi binanin bagimsiz béliimleri olarak anlasilmasi gerektigi
sonucuna varllmaktadir. Ancak Yargitay'in, arsa sahibinin, binasinda
yapilacak olan giliclendirme, yenileme, ilave, tadilat gibi c¢alismalar
karsiliginda da miiteahhide tasinmaz taahhiit edebilecegi yoOniinde
kararlarina da rastlamak miimkiindiir.# Bunun yaninda, arsa sahibinin
taahhiit ettigi tasinmazin kat miilkiyetine tabi bir tasinmazdaki bagimsiz

bolim olma zorunlulugunun da bulunmadigi, 6rnegin arsa sahibinin bagska

3 KARTAL, B. (1993), Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Ankara, s.15.

4 Yargitay 15.HD. 31.1.1991, 1990/2416-344



bir yerde bulunan tarlasi, arazisi veya arsasini da miiteahhide

devredebilecegini ileri siiren goriisler de mevcuttur.>

Gerek tipik, gerek atipik sozlesme tiirleri ekonomik yasamda ortaya
cikan belirli ihtiyaclar1 karsilamaya yoneliktir. Mevcut durum ve kosullar
sozlesme tiplerinin varligim ihtiyaclara gore sekillendirmektedir. Ornegin,
kendi imkanlari, bilgisi, yetenegi ve ekonomik glicii bir bina insa etmeye
yeterli olmayan arsa sahiplerinin, sadece arsa paylarini devrederek bir
binanin belirlenen bagimsiz béliimlerine sahip olabilmesinin saglanmasi, kat

karsilig1 insaat s6zlesmesinin ortaya ¢ikmasindaki temel saiklerden birisidir.

Uygulamada ¢ogu kez bu tip sézlesmelerin, degerli bir arsa lizerinde
olmasina ragmen iizerinde bulunan gecekonduda yasayan kimseler ile
yapilmasi, bu goriisii destekler niteliktedir. Diger yandan miiteahhit, yapmis
oldugu binada kendisine ait olacak bagimsiz boliimleri iiciinci kisilere
satarak bir gelir elde etmek istemektedir. Zira miiteahhidin meslegi bu olup,
bina meydana getirip Ugtlinci kisilere satmasi, yerine getirdigi faaliyetin asil
amacidir. Miiteahhidin bagimsiz boliimlere sahip olmasindaki amag bizzat
kendisinin konut edinme ihtiyacindan da kaynaklanmamaktadir. Yapilan
binadaki béliimlerin satilarak nakit para elde edilmesi, bos bir arsa veya arazi
elde edilmesinden miiteahhidin daha menfaatine bir durum oldugu kabul
edilmelidir. Bir s6zlesmenin belirli bir tip sézlesme kapsaminda kabulii i¢in
asgari olarak o sozlesmenin, tip sozlesmenin giitmiis oldugu temel gayeyi
tasimasi aranmalidir. Bu baglamda degerlendirildiginde, gerek var olan bir
binada giiclendirme, tadilat, ilave islerin yapimi karsiliginda tasinmaz
taahhiit edilmesi, gerekse sifirdan yapilan bir bina karsiliginda arsa sahibinin
miiteahhide baska bir yerde bulunan arsa veya arazi gibi tasinmazlar
taahhiit etmesi, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin yukarida isaret edilen temel
amagclarindan uzaktir. Diger bir degisle saglanmak istenen menfaati tam
olarak karsilamamaktadir. Bu tiirde yapilan s6zlesmelerin sézlesme hiirriyeti

baglaminda gecerli olup hiikiim ve sonu¢ doguracagl pek tabiidir. Ancak

°> SUTCU, N.(2010), Uygulama ve Teoride Tim Yonleri ile Kat Karsihg insaat Yapim
Sozlesmesi, Ankara, s.22.



yapilan bu tir soOzlesmelerin kat karsiigi insaat so6zlesmesi olarak

degerlendirilmesinin yerinde olmayacagi sdylenebilir.

Sozlesmenin karsilamaya yoneldigi amac ve tasidig1 unsurlar dikkate
alinarak kat karsilig1 insat sézlesmeleri, “arsa sahibinin, arsasina ait belirli
paylart miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi, miiteahhidin de bu arsa
lizerinde bina insa ederek belirlenen bagimsiz boéliimleri arsa sahibine teslim

etmeyi yiikiimlendigi s6zlesmeler” olarak tanimlanabilir.

Doktrinde ve uygulamada kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, “Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri”, “Arsa Pay1 Karsihg Kat Yapim Sozlesmeleri”,

“

“Kat Karsiligi Insaat Yapim ve Satis Vaadi Sozlesmeleri olarak da
isimlendirilmektedir. Son zamanlarda uygulamada ve ozellikle Yargitay
kararlarinda yerlesik hale gelmeye basladigindan®  bu calismada “Kat
Karsiig1 Insaat Sézlesmesi” olarak bu sozlesmenin isimlendirilmesi tercih

edilmistir.

1.1.2. S6zlesmenin Unsurlar

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde s6zlesmenin varliginin kabul edilebilmesi
icin lic unsurun varlig1 gerekmektedir. S6zlesmede arsa sahibi, belirlenen
arsa paylarini miiteahhide devretmeyi ylikiimlenmesi karsiliginda miiteahhit
de sozlesmede kararlastirilan niteliklerde bir bina insa ederek arsa sahibine
teslim etmeyi taahhiit etmektedir. Bu iki esasli unsurun yani sira sézlesmenin
kurulabilmesi icin taraflarin bu esashh unsurlar iizerinde anlagsmalari

gerekmektedir.

6 Yargitay kararlarinda bu soézlesme tirii kat karsilifi insaat sozlesmesi olarak
tanimlanmaktadir. Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2.7.2003 tarih 2003/14-452 E. Ve
2003/456 K. sayili kararinda ” ...yuklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesiyle arsa
sahibine karsi tistlendigi edimi yerine getirmesi...”



1.1.2.1. Arsa Sahibinin, Belirlenen Arsa Paylarim1 Miiteahhide Devir

Yiikimliiligii

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde, miiteahhit, arsa sahibinin arsasi
lizerine insa edecegi bagimsiz bolimleri arsa sahibine teslim etmeyi
yukimlenmesi karsiliginda, arsa sahibi de belirlenen arsa paylarini
miiteahhide devir borcunu yiikiimlenmektedir. Burada arsa sahibinin s6z
konusu arsa paylarini devir borcu, sézlesmenin unsurlarindan birini
olusturmaktadir. Istisna sézlesmelerinde is sahibi, eserin yapimi ve kendisine
teslimi karsiliginda tlicret 6deme borcu altina girerken; arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmelerinde arsa sahibi, kendisine insa edilerek teslim edilecek
bagimsiz boliimlerin karsiligl olarak arsa payi devir borcu altina girmis
olmaktadir.” Istisna soézlesmelerinde is sahibinin iicret 6deme borcunu,
miiteahhide verilecek olan bir tasinmaz almaktadir. Burada ifade edilen

tasinmazdan da insa edilecek binadaki bagimsiz boliimler anlasilmalidir. 8

Arsa sahibi tarafindan arsa payinin devredilmesinin, sahibi olunan
arsanin ¢iplak miilkiyetine miisterek veya miiteselsil olarak ortak edilmesi
seklinde degil, bu arsa tizerinde yapilacak olan binada yer alan, arsa payina
tekabtil edecek bagimsiz boliimlerin devredilmesi olarak anlasilmasi gerekir.
Her ne kadar kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmamasi halinde yalnizca
arsa paylarinin devrinin mimkiin olabilecegi diisliniilse de so6zlesmenin

amaci taraflara bagimsiz béliimler kazandirmaktir.

Arsa sahibinin devir borcunu yiikiimlendigi arsanin, lizerine insaat
yapillmaya elverisli tiirden olmasi zorunludur. Diger bir ifade ile arsanin
ayipli olmamasi gerekmektedir. Bu ayiptan kastedilen ise maddi bir ayip

olabilecegi gibi hukuki ayip da olabilir. Ornegin insaatin yapilacag1 arsa

7 Burada bir tiir ayni 6demenin varligindan s6z edilebilir. (KARTAL, B., age., s.20.)

® “Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiikleniciye birakilmasi 6ngoriilen yerler(daire,
diikkan vs.) ancak, bagimsiz miilkiyet hakkina konu olabilecek nitelikteki bagimsiz
béliimler olabilecektir.“( REISOGLU, S. (2007), “Arsa Pay! Karsigi Insaat Sozlesmesine
Iliskin Bir Kistm Sorunlar”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Prof. Dr. Seza Reisoglu’'na
Armagan, C. XXIV, S. 2, Ankara Aralik, s.5)



zemininin jeolojik yapisinin kaygan olmasi ve bu nedenle de insaat yapilmaya
elverissiz olmasi, maddi bir ayibin varligi anlamina gelmektedir. Diger
yandan insaatin yapilacagi arsada imar izninin bulunmuyor olmasi da hukuki
nitelikte bir ayip olarak degerlendirilir. Yargitay, bir kararinda; “...Imar
Yasas1 uyarinca soOzlesme konusu parselde insaat yapimina izin
verilemeyecegine gore sozlesme konusunun yerine getirilme olanaksizligi
dogdugunu artik taraflarin sozlesmeye dayanarak istemde
bulunamayacaklari...” yoniinde bir goriis belirtmistir.° Insaatin yapilacag
arsanin ayipli olmasinin, arsa sahibinin sdzlesmeden dogan ifa

yukimliiligiini yerine getirememesi sonucunu doguracagi agiktir.

Burada deginilmesi gereken bir husus ise, arsa kavraminin mevzuatta
yer verilen anlamda arsa niteligine sahip olup olmamasi meselesi
hakkindadir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’'nda arsa; “Belediye sinirlari
icerisinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir” seklinde tanimlanmistir.
Bunun yaninda ayni kanun Bakanlar Kurulu’'na parsellenmemis arazilere arsa
vasfl tanima yetkisi vermistir. Bu sartlar1 tasimamasina ragmen de bir arazi
parcasinin sOzlesmeye konu edilebilecegi, 6nemli olanin soézlesme ile
saglanmak istenen amacin hukuken ve fiilen gerceklestirilip
gerceklestirilemeyecegi oldugu goriisii agir basmaktadir. Ancak bunun
yaninda soézlesme konusu arsanin hukuken ve fiilen bir insaat yapimina

elverisli olmasi gerekliligi de ifade edilmektedir.10

Sozlesmenin konusu olan arsanin tapulu olmasi zorunlulugu
aranmamaktadir. Bu baglamda da tapulu tasinmazlarin devri konusunda
aranan resmi sekil zorunlulugu tapusuz tasinmazlarda aranmayip,
miiteahhide yapilacak arsa paylarinin zilyetliginin devri ile arsa sahibinin

sozlesmeden dogan ylikiimliiligiini ifa ettigi sonucu dogabilecektir.

9 Yargitay 15. H.D 14.06.1979, 979/979 - 1468.(Yargitay Kararlar1 Dergisi, C.6, S.2, 5.260)

10 KARTAL, B,, age., s.20.



1.1.2.2. Miiteahhidin insa Ettigi Binadaki Bagimsiz Béliimlerin
Belirlenen Kismini Arsa Sahibine Teslim Yikiimlilugii.

Miiteahhit, kat karsiligl insaat sozlesmesi ile arsa sahibinin, arsa
paylarinin belirlenen kisimlarini miiteahhide devretme yikimliligi
karsisinda, arsa sahibinin arsasi lizerinde insa edecegi binada belirlenen

bagimsiz boliimleri, arsa sahibine teslim etmeyi ylikiimlenmektedir.

Miiteahhidin, s6zlesmede arsa sahibine ait olacak bagimsiz béliimleri
teslim yukimliliginin yani sira insa edilecek ana tasinmazi da
tamamlamakla yikimli olacagr kabul edilmektedir. Zira sézlesmeyle
varilmak istenen amacin binanin tamamlanarak kat miilkiyetine ¢evrilmesi
ve herkesin kendine ait olacak bagimsiz bolimlere(dairelere) sahip olmasi
oldugu ifade edilmektedir. Bununla birlikte binada so6zlesme geregi
miiteahhide teslim edilecek olan bagimsiz bolumlerdeki eksikliklerin ise
binanin kat miilkiyetine cevrilmeyi engellememesi halinde miiteahhidin
edimini yerine getirmedigi anlamina gelmeyecegi hususu da glindeme

getirilmistir.11

Kat karsiigt insaat sozlesmesinde miiteahhidin bu teslim
yukimliligi istisna sozlesmesinde “bir sey imal etmek” borcuna karsilik

gelmektedir.

Mevzuatta “kat” tanimi yapilmamistir. Ancak Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 2. maddesinde “anagayrimenkuliin ayri ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete
konu olan béltimlerine bagimsiz bélim” denilecegi ve bu béliimlere sahip
olanlara da kat maliki denilecegi belirtilmistir. Buradan hareketle kata
bagimsiz boélim niteligi taninacagi, sozlesmeye konu olan ve yiiklenici
tarafindan yapimi istlenilen kisimlarin kat degil, daire, diikkan gibi arsa
paylarina baghh bagimsiz boltimler oldugunu kabul etmek gerekecegi, bu

sebeple de sozlesmede “kat” terimi yerine “bagimsiz bolim” kavraminin

11 ERMAN, H,, age., s.3.



kullanilmasinin gerektigi ifade edilmektedir.12 Bu sebepledir ki s6zlesmenin
de “arsa payr karsiligi bagimsiz bolim yapma sozlesmesi” olarak ifade

edilmesi gerektigi ileri stirilmustiir.

Daha once ifade edilen arsanin lizerinde insaat yapilmaya elverisli
olmamasi hali, miiteahhit yoniinden bir ifa imkansizlig1 anlamina gelecek

olup, miiteahhidin sorumluluguna gidilemeyecek bir durum yaratmaktadir.

1.1.2.3. Miiteahhit ile Arsa Sahibi Arasinda Anlasma

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, miiteahhidin, arsa sahibinin arsasi
lizerinde insaat edecegi bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi, arsa
sahibinin de miiteahhide belirlenen oranlarda arsa paylarini devretmeyi

ylikiimlendigi s6zlesmeler olarak tanimlanmistir.

Kat karsiligl insaat s6zlesmeleri, ayrintili olarak sézlesmenin hukuki
niteligi bolimiinde anlatacagimiz lizere, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesme tirudir. Bu sozlesmenin hiikim ve sonu¢ dogurabilmesi icin
sozlesmede taraflarinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin
uyusmasi gerekmektedir. Yani taraflar, soOzlesmenin asgari esasl
unsurlarinda anlasmis olmalar1 gerekmektedir. S6zlesmenin sartlari, konusu,
arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerin sayis1 ve niteligi, miiteahhide
birakilacak kisimlar gibi hususlar asagi yukar1 belirlenebilir hale
getirilmelidir. S6zlesmeye dair yan unsurlar lizerinde anlasilmamis olmasi
sozlesmenin gecerliligi konusunda etkili olmayip, uyusmazlik halinde
hakimin miidahalesi ile ¢éziimlenebilecektir. Uyusmazligin ¢ozlimiinde ise
taraflarin  s6zlesme ile amagladiklart1 sonucun ortaya c¢ikarilmasi

dogrultusunda bir yorumun yapilacagi da siiphesizdir.

Bu itibar ile arsa sahibi elinde bulunan arsay1 degerlendirerek konut
sahibi olmak, miiteahhit ise mesleginin geregini yerine getirerek insa edecegi

binadan kendisine ait olacak bagimsiz béliimleri satarak gelir elde etmek

12 KARTAL, B., age., s.18.



amaciyla aralarinda anlasarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapma yoluna

gitmektedirler.13

Taraflar, lizerinde anlasilan hususlar etrafinda bir s6zlesme akdetmek
iradelerini resmi sekilde giindeme getirmek zorundadirlar. S6zlesmenin
sekline iliskin ayrintili inceleme yapilacak sonraki béliimlerde buna iliskin

aciklamalara daha kapsamli olarak yer verilecektir.

1.2. Sozlesmenin Taraflar:

Kat karsiig1 insaat soézlesmesinde iki taraftan s6z etmek gerekir.
Taraflardan biri arsa paylarini devir ile ylikiimlii olan arsa sahibidir ve

sozlesmenin diger tarafi da insaat yapma borcunu tistlenen miiteahhittir.

1.2.1. Miiteahhit

Bor¢lar Kanunu’'nda kat karsilig1 insaat sézlesmeleri yer almadigindan
bu sozlesme tipinde miiteahhide iliskin tanim ve hiikiimler, eser
sozlesmesinin kat karsilig1 insaat sozlesmesi hiikiimlerine uygulanabildigi
nispette kiyasen uygulanacaktir. Bor¢lar Kanunu’'nun istisna sézlesmesinin
tanimina yer verdigi md.355 hiikmiinde “Istisna, bir akittirki onunla bir taraf
(miteahhit), diger tarafin (is sahibi) vermegi taahhiit eyledigi semen
mukabilinde bir sey imalini iltizam eder.” denilerek miiteahhidin ve is
sahibinin tanimina da yer verilmistir. Bununla birlikte 2012 yilinda ytirtrlige
girecek olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’'nun!4 455. maddesinde eser
sozlesmesi olarak adlandirilan istisna(eser) sozlesmesi; “Eser sozlesmesi,
yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel 6demeyi tlistlendigi s6zlesmedir.“ olarak tanimlanmis ve burada da
eski kanunda oldugu gibi s6zlesmenin tarafi olan miiteahhit ve is sahibine

”

iliskin tanim yer almistir. Yeni kanununda miiteahhit ifadesi “yiiklenici

13 YAVUZ, C., age., s.554.

14 11.01.2011 kabul tarihli 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili
Resmi Gazetede yayinlanarak 01.07.2011 tarihinde yiirtrliige girecektir.
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olarak yerini bulmus ve gliniimiiz Tiirk¢esine daha yakin olacagi inanciyla bu
kavramin kullanilmasi yoluna gidilmistir.

Kat karsilif1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhit, arsa sahibine, arsasi
lizerine bir bina insaat ederek, bu binanin belirlenen bagimsiz béliimlerini
teslim etmeyi ylikiimlenen kisidir. Kisi kavramindan 6zel ve tiizel kisilikler
anlasilmalidir.

Glinlimiizde, blyiik yapr projelerinde sirketlerin farkh tipte ortaklik
modelleri kurarak insaat faaliyetlerine giristiklerine siklikla rastlanmaktadir.
Bu ortaklik modellerinden bir tanesi “Joint-Venture”(ortak girisim)olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ortaklik tiriine biraz deginmek gerekirse; Bu
ortaklik tird adi ortaklhlk modelidir. Ortakhgin tizel Kkisiligi
bulunmamaktadir. iki veya daha cok tiizel Kisiligin ortaklasa belirli bir amaci
gerceklestirmek icin bir araya gelerek kar elde etme amaci ile kurduklari
ortaklik tipidir. Bu modelde ortaklar belirli bir isin tamaminin yapilmasini
birlikte kabul etmektedir. Cogu kez tek bir isin yapilmasi éngoriiliirken,
stirekli nitelikteki isler icin de giindeme gelebilecegi kabul edilmektedir.
Taraflar, aralarinda bir sozlesme imzalayarak bir araya gelmektedirler.
Belirlenen isin sona ermesi ile birlikte de kar paylasimindan sonra ortakhik
da sona ermektedir. Bir diger ortaklik modeli ise “Konsorsiyum” dur. Bu yap1
da hemen hemen yukarida anlatilan Joint-Venture modeli ile aynidir.
Konsorsiyum da ortaklardan her biri isin belirli bélimlerini yapmay1 vaad
etmektedir. Buradaki temel fark sorumluluk konusundadir. Joint venture’ de
ortaklardan tamami bir isin tamaminin yapilmasindan mistereken ve
miiteselsilen sorumludur. Ancak konsorsiyumda, ortaklardan her biri isin
belirlenen boéliimlerini yapmayi taahhiit ettiklerinden sorumluluk alanlari
kendi isleri ile sinirhdir. Yani ortaklar is ortakligindaki gibi isin tamamini
birlikte listlenmek yerine, isin kendi uzmanlik alanlariyla ilgili kismina iliskin

olarak sorumluluk tistlenmektedir.1>

15 AYDEMIR, E. (2009), Eser Sézlesmesi ve insaat Hukuku, Ankara, s.97.
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Yukarida bahsedilen iki model de biiylik insaat projeleri icin gecerli
olup esasen incelemenin biraz disindadir. Uygulamada yer alan kat karsilig
insaat sozlesmeleri, konut ihtiyacini gidermeye yonelik daha kiigiik ¢aph
ingaat projeleri i¢cin s6z konusudur. Bu haliyle de s6zlesmenin tarafi olan
miteahhidin de nispeten fazla karmasik bir ortaklik modeli igerisinde
orgltlenmis olmasi s6z konusu olmamakta, cogu kez miiteahhit tek basina bir

insaat firmasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kat karsiigl insaat sozlesmesinin niteligi geregi miiteahhit, arsa
sahibinin isc¢isi, calisani olmayip ondan emir ve talimat almamaktadir.
Sozlesmede kararlastirilan sartlar kapsaminda teslim etmekle ylikiimlendigi
bagimsiz boliimleri insa etmek, miiteahhidin borcudur. Miiteahhit ile arsa
sahibi arasinda bir bagimlilik iligskisi bulunmamakta, arsa sahibi Borg¢lar
Kanunu’'nda 6ngorilen “adam c¢alistiran” sifatini tasimamaktadir. Hal boyle
olunca da aksine bir anlasma bulunmadig1 silirece isin yapildig1 esnada
Uctincu kisiler nezdinde ortaya ¢ikan zarar miiteahhide aittir ve arsa sahibi
bundan sorumlu degildir. Buradaki sorumluluk tiirti miiteahhit ile arsa sahibi
arasinda bagimllik iliskisinin bulunmamasindan, miiteahhidin, is sahibinin
emir ve talimati altinda c¢alismamasindan kaynaklanmaktadir. Ancak
Yargitay, sozlesmede arsa sahibinin miiteahhidi denetim ve gézetim altinda
tutma, emir ve talimat verme yetkisinin bulunmasi halinde, arsa sahibinin de
miiteselsil sorumlu oldugunu kabul etmektedir.16 isaret edilen bu konulara

daha sonraki boéliimlerde deginilecektir.

1.2.2. Arsa Sahibi
Arsa sahibinin tanimina iliskin mevzuattaki s6z konusu durum

hakkinda miiteahhidin tanimi boéliimde yapilan agiklamalar1 yinelememe
adina, burada tekrar etme geregi bulunmamaktadir. Ancak istisna
sozlesmelerinde s6zlesmenin diger tarafi olan is sahibinin konumu, iz diisiim

olarak kat karsiligl insaat sozlesmesinde aynen ortiismediginden arsa payi

16 Yargitay 7.H.D 29.06.2006, 2114/2135
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devretmek ile yiikiimlii olan s6zlesmenin diger tarafinin, “arsa sahibi” olarak

tanimlanmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.l?

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin diger tarafi da arsa sahibidir. Arsa
sahibi, arsasi lizerinde bina yapilarak kendisine bagimsiz béliimlerin teslimi
karsihiginda miiteahhide arsa paylarinin belirli bir bélimini devretmeyi
taahhiit eden kimse olarak tanimlanabilir. Arsa sahibi kavramindan da gercek
veya tiizel Kisiler anlasilabilir. Her ne kadar arsa sahibinin tiizel kisi olmasi
yoniinde bir engel bulunmamasina karsin, genel itibari ile uygulamada arsa

sahipleri gercek kisilerden olusmaktadir.

Arsa sahibi birden fazla kisiden olusabilmektedir. Miilkiyet konusu
arsa lzerinde, payl miilkiyet veya elbirligi ile miilkiyet kurulmus olabilir.
Yani arsa sahibi sifatin1 bir toplulugun olusturmasi miimkiindiir. Hem
elbirligi ile miilkiyetl8 halinde, hem payh miilkiyetinl® s6z konusu oldugu
durumlarda kat karsiligi insaat sozlesmesi, miilkiyet hakki sahiplerinin
tamami ile yapilmasi gerekmektedir. Bazi durumlarda arsa sahipleri, arsa
alaninin bir bina yapmaya elverisli olmamasi halinde, bitisik komsu parsel
sahipleri ile anlasarak ellerindeki arsalari birlestirip bir tek veya birden fazla
parsele doniistiirmek suretiyle bunun iizerine tek bina ya da bloklar halinde
insaatlarin yapilmasini amaclayabilirler. Arsalarin birlestirilmesi ile olusan
paydaslikta da ortaklarin tamami sézlesmenin tarafidir ve bunlarin da hep

birlikte hareket etmeleri gerekir.20 Maliklerden bir kisminin sézlesmeye

17 Esasen kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi olarak tanimlanan tarafa da istisna
sozlesmesinde is sahibi olarak tanimlanan taraf i¢cin 6ngoriilen hiikiimler biiytk
¢ogunlukla uygulanacaktir. Ancak sonug olarak birbirinden farkli olan iki sézlesmede
gerek taraflarin aralarindaki iliskileri, gerekse sozlesme edimleri bakimindan mevcut
olan farklilik, bizi istisna s6zlesmesinde is sahibi olarak tanimlanan tarafi kat karsiligi
insaat sozlesmesinde arsa sahibi olarak tanimlamaya yoneltmistir. S6z konusu bu farkh
tanimlama doktrinde ve Yargitay kararlarinda da tartismasiz olarak yerini bulmustur.

18 “Kanun veya kanunda 6ngortlen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.”(Medeni Kanun m.701/f.1)

19 “Payl miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina
belli paylarla maliktir.”(MK.m.688/f.1)

20 AYDEMIR, E., age., s.30.
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cevaz vermemesi karsiliginda diger malikler ile soézlesmenin yapilmasi
miimkiin degildir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin konusu bir arsa iizerinde
insa edilecek bir bina olduguna gére malin 6zgiilenme amacinin degismesi
durumu s6z konusudur. Olaganiistii yonetim isleri ile payli malin devri veya
lizerinde sinirhh bir ayni hak tesisi gibi islemlerde paydaslarin oybirligi
aranmaktadir.2! Zira Medeni Kanun'un 692/f.1 hiikmiinde “Payli malin
ozgillendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 6l¢liyii asan yapi islerine girisilmesi veya payl
malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi
kararlastirllmis  olmadik¢a, biitiin paydaslarin  kabuliine  baghdir”
denilmektedir. Ancak paydaslarin oybirligi ile paydaslardan birisine malin
tamamina yonelik olarak tasarrufta bulunma yetkisi vermesi de miimkiin
olabilmektedir.22 Payli miilkiyette s6zlesmenin kurulmasi i¢in 6ngorilmiis
olan hiikiimler, s6zlesmenin feshi konusunda da ayn1 yénde olup, paydaslarin
tamaminin soézlesmenin feshi icin birlikte hareket etmesi zorunludur.
Acilacak olan s6zlesmenin feshi ile tapu iptal ve tescil davalar1 paydaslarin

tamami tarafindan agilmalidir.23

Kisisel bir hakkin serh edilmesi i¢in de ayni1 sekilde biitiin paydaslarin

rizasinin aranmasi gerektigi ongorilmustiir.24

Elbirligi ile miilkiyet diizeninde de paylh miilkiyette oldugu gibi kat
karsiligl insaat s6zlesmesinin imzalanmasi veya s6zlesmenin feshine yonelik
iradenin  agiklanmasinda ortaklarin tamaminin  iradesinin = varhgl

aranmaktadir.

Miilkiyete iliskin bu esaslar gozetilerek arsa sahibi olarak tanimlanan

tarafin yetki sorunu gindemden ¢ikarilarak arsa 1iizerinde tasarruf

21 OGUZMAN, K. / SELiCi, 0. / OKTAY-OZDEMIR, S. (2004), Esya Hukuku, Goézden
Gegirilmis ve Eklemeler Yapilmis 10. Basi, Istanbul, s.252.

22 Bu durumda temsile iligkin hiikiimler uygulanacaktir.
23 Yargitay 15.HD. 29.05.2006, 4289/3159;
24 Yargitay 4.HD. 27.01.1977, 4930/913
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edebilecek noktaya gelmesi halinde arsa sahibi olarak sozlesmede

tanimlanmasi s6z konusu olabilecektir.

1.3. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi hukuki niteligi itibar1 ile karma bir
sozlesmedir. Bunun yaninda tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerden biri
olarak kabul edilebilecek bu soézlesme, resmi sekil sartina riayet edilerek
diizenlenmelidir. Yargitay sozlesmenin siirekli ve gecici karmasigi bir borg
iliskisi dogurduguna yonelik bir tespit yapmis bulunmaktadir. Bu baglamda

ayrintili olarak s6zlesmenin hukuki niteliginin incelenmesi gerekmektedir.

1.3.1. Karma Bir S6zlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, tasinmaz satim sozlesmesi ve istisna
sozlesmelerinin unsurlarinin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikmis bir sézlesme
tirudir. Bu sozlesme tliriinde miiteahhidin bagimsiz béltimleri arsa sahibine
teslim borcu istisna s6zlesmesine iliskin unsurlar icermekte, bunun yaninda
arsa sahibinin belirli arsa paylarini miiteahhide devri borcu da, tasinmaz
satim veya tasinmaz satim vaadi sOzlesmesine iliskin unsurlar igerisinde
barindirmaktadir. Bu itibar ile kat karsiligi insaat sdzlesmesini, kanunda
ongorulmiis farkh iki sézlesmenin bir araya gelerek olusturdugu yeni bir
sozlesme olarak tanimlamak yanlis olmayacaktir. Taraflar soézlesmesi
serbestisi ilkesi geregi istedigi tipte s6zlesme yaparak iceriklerini istedikleri
gibi belirleyebilecek olduklarindan hukuken bdylesine bir s6zlesme tiirtiniin

yaratilmasinda bir sakinca yoktur.

Yargitay bu tip sozlesmeleri, c¢ift tipli karma sozlesmeler olarak

nitelendirmektedir.2>

25 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.04.1997 tarih ve 1997/15-146 E. Ve 1997/372K. sayili
kararinda“...Ne var ki bu tip sozlesmeler iki tipli karma sé6zlesmelerdir. Zira, bu tir
sozlesmede yiiklenicinin borcu, insaat1 yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da,
bedel olarak, arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye gecirmektir. Burada, iki sézlesme
icicedir....” olarak ifade edilmistir. Ayni1 yonde, Yargitay Hukuk Genel Kurulu 19.03.2003
tarih 2003/15-124E.2003/175 “..kat karsilifi insaatsozlesmesi, tapulu tasinmazin
miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve eser sdzlesmesini igeren, iki tipli-karma
bir s6zlesmedir...” Yargitay 15.HD. 4.12.1980, 1990/2594; Yargitay 15. HD.17.05.1982
573/1184.
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Karma so6zlesmeler, birden fazla so6zlesme tiiriiniin bir araya
gelmesiyle olusur. Bu sozlesmelerin bir araya gelmesiyle olusan yeni
sozlesme ise kanunda oOngorilmemektedir. Karma so6zlesmelerin hangi
hiiktimlere tabi olacagl tartisma konusu olmustur. Doktrinde karma
sozlesmelere “kiyas teorisi” uygulanacagi kabul edildiginden, arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesine de, bu s6zlesmeyi olusturan tasinmaz satimi ile
istisna sOzlesmesine iliskin hiikiimler ancak kiyas yolu ile uygulanabilecek,
bu hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atisma oldugu takdirde s6zlesmenin amaci
ve taraflarin karsilikli menfaatleri géz oniine alinarak hakkaniyete uygun
hareket edilecektir; gerekirse Borg¢lar Kanunu’'nun genel hiikiimlerinin
uygulanmasi yoluna gidilecek, bir sonuc¢ elde edilemezse orf ve adet
hukukuna bakilacak, bundan da bir sonug¢ elde edilememesi halinde yargi¢

tarafindan M.K md.1 uyarinca hukuk kurali yaratilacaktir.26

Diger yandan Yargitay'in “birlestirme teorisi”?’ni esas alarak vermis
oldugu kararlara da rastlanmaktadir. Ancak Erman, karma soézlesmeyi
olusturan sozlesme hiikiimleri arasinda celiski olabilecegi, bu durumda
birlestirme teorisinin uygulanma olanaginin bulunamayacag gerekcesi ile bu
teorinin uygulandig1 kararlarin isabetli olmayacagini ifade etmektedir.28
Bununla birlikte eser s6zlesmesinin herhangi bir sekil sartina tabi olmamasi,
buna karsin kat karsiligl insaat s6zlesmesinde ise arsa sahibinin tasinmaz
devri yukimliligini ancak resmi sekilde yerine getirebilecegi
diistiniildiigiinde eser sozlesmesi hiikiimlerinin dogrudan

uygulanamayacagina isaret edilmektedir.

Benzer sekilde Yavuz?2?; iki s6zlesmenin yapilmasi esnasinda ne sadece

tasinmaz satim ne de sadece istisna so6zlesmesi yapilmasinin diisiintilmedigi,

26 ERMAN, H., age., s.7. Ayrintili agiklama i¢in bkz. TANDOGAN, H. (1988), Borglar Hukuku-
Ozel Boreg iliskileri, C.1, 5.Basi, Ankara, 5.73-74.

27 Birlestirme teorisinde, karma s6zlesmeyi olusturan edimlere, ait oldugu sézlesme hiikiim
ve sonuclar1 dogrudan uygulanmaktadir.

28 ERMAN, H.,, age,, s.7.; KARTAL, B,, age., s.26.

29 YAVUZ, C., age., s. 559.
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anlasmanin yapisinda tasidigl iki sézlesmeden birinin hiikiimleri nazara
alinmazsa digerinin zaten bir sonuca baglanamayacagi, ne arsa sahibinin arsa
paylarinin bagimsiz béliimler yapilmadan satimini, ne de miiteahhidin arsa
paylart olmadan bir insaat yapmayr kabul etmeyecegi gerekcesi ile
Yargitay'in, insaat yapimina iliskin istisna sozlesmesi hiikiimlerinin, arsa
paylarinin devrine iliskin olarak da satimla ilgili kurallarin uygulanacagini

belirten kararlarinda isabet olmadigina isaret etmektedir.

Karma sozlesmelerin niteligi geregi, kanunda ongoriillen soézlesme
tiplerinden olan ve kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin unsurlarini birlikte
olusturan istisna sézlesmesi ve tasinmaz satim soézlesmesi hiikiimleri, kat
karsiig1 insaat sozlesmelerine dogrudan uygulanamaz. Karma sozlesmeler,
“birlesik sozlesmeler”3° ve “kendine 0zgii yapist olan(sui generis)”31
sozlesmelerden farkhi bir noktadadir. Bu iki s6zlesme yeni bir sézlesme
biinyesinde bir araya gelmis, bagimsiz varliklarini kaybetmis ve ortaya artik
i¢c ice gecmis her iki so6zlesme tiriiniin genlerini tasiyan yeni bir sézlesme
tird ckmistir. Bu itibarla da uyusmazliklara bu soézlesmeyi olusturan

sozlesmelerin dogrudan uygulanmalar olanakl degildir.

1.3.2. Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerde, her iki taraf, aym
zamanda, birbirlerine karsi edimlerini ifa etmektedir. Taraflardan her biri
diger tarafin ivazimi teskil eden bir eda karsiliginda borg¢ altina girer.

Taraflardan birinin edas1 digerinin edasinin sebebini teskil etmektedir.32

Kat karsilig1 insat sozlesmelerini, “arsa sahibinin arsasina ait belirli

paylart miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi, miiteahhidin de bu arsa

30 Birlesik sozlesme, birbirinde farkl tipteki s6zlesmelerin bagimsizliklarinm1 koruyarak bir
araya gelmesinden olusan sozlesmelerdir. Bu biitiinli olusturan s6zlesmelerin her birine
kendi sahsinda hiikiimler uygulanir.

31 Sui Generis sozlesmeler, kanunda 6ngoriilmemis soézlesme tiplerinin bir araya gelerek
olusturdugu yeni s6zlesmelerdir.

32 BOZER, A. (2001), Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, s.15.
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lizerinde bina insa ederek belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etmeyi yiikiimlendigi so6zlesmeler” olarak tanimlamistir. Bu kapsamda
diisiiniildiigiinde arsa sahibi sodzlesmede hem alacakli hem borglu
konumunda oldugu gibi, miiteahhit de alacakli ve bor¢lu konumundadir.
Taraflardan birinin borcu diger tarafin borcunun sebebi olarak ortaya
cikmaktadir.33 S6zlesmede taraflarin bu sekilde karsilikli olarak hem alacakli
hem bor¢lu konumunda yer almas1 tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler

veya” karsilikli taahhiitleri havi s6zlesmeler” olarak tanimlanir.

1.3.3. Siirekli ve Gegici Karmasig: Bir Borg iliskisi Dogurmasi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin stirekli borg iliskisi mi dogurdugu,
yoksa gecici borg¢ iliskisi mi dogurdugu yoniinde farkhh gorisler yer
almaktadir. Gegici borg iliskileri, taraflarin edimlerini yerine getirmeleri
esnasinda borcun da sona erdigi bir borg iliskisi tiirtidiir. Ancak siirekli borg
iliskilerinde edimlerin ifas1 belirli bir siireg icerisinde yerine getirilmekte ve
borg iligkisinin sona ermesi belirli bir zaman almaktadir. Bir gorts, kat
karsiligi insaat sozlesmelerinin gecici borg iliskisi niteligini tasidig
iddiasindadir. Bu goriise gore34; miiteahhidin isi borg¢lanilmis edimin tiimii
disinda kalan bir hazirlayic1 faaliyetten ibaret goriilemez. Burada is gérme
faaliyeti sonucu meydana getirilen eser ister maddi olsun ister gayri maddi
olsun, alacaklinin menfaati ifaya baghdir. Sorunun ¢6ziimi, bor¢lunun edime
yonelik hareketlerinin uzun siirmesinde degil, edimin yerine getirilmesinin,
yani alacaklinin ¢ikarinin bir anda mi1 yoksa zaman icinde yayilmis bir sekilde

mi gerceklestiginin tespitindedir. O halde arsa pay1 karsiligi insaat

33 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 23.06.2010, 2010/6-341E. 2010/346 K. “Kural olarak,
Borg¢lar Kanunu'nun 355. maddesinde tanimlanan eser s6zlesmesinin bir tiirii olan arsa
pay1 devri karsilig1 insaat yapim so6zlesmeleri, karsilikli edimleri iceren iki tarafa borg
yukleyen sozlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun
kosullarda arsasim yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine
getirdiginde de edimi karsilig1 yiikleniciye birakilan bagimsiz boéliimlerin tapusunu ona
devretmekle yiikiimliidiir.” seklindeki kararinda s6zlesmenin bu niteligine iliskin tespiti
yer almistir.

34 YAVUZ, C., age., 5.559; Ayni1 yénde, SELICI, 0. (1978), insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, istanbul, s.115 vd.
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sozlesmelerinden ileri gelen borg iliskilerinin ani edimli borg iliskisi olarak

tespiti gerekir.

Diger goriise gore ise3>; kat karsiligl insaat sozlesmeleri gecici borg
iliskisi niteliginde goriilemez. Binanin yapimi esnasindaki miiteahhidin uzun
sureyi gerektiren faaliyetlerini edimin disinda saymak ve hazirlik faaliyetleri
olarak gormek dogru degildir. Sonucun meydana gelmesinden o6nce de
edimler zaman icinde ve bolimler halinde yerine getirilmektedir. Bu
sozlesmelerde zaten c¢ogunlukla binanin geldigi asamalar g6z Oniinde
bulundurularak edim peyderpey ifa edilmektedir. Ornegin insaatin ulastig

seviyelere gore arsa paylari boliim bo6liim miiteahhide devredilmektedir.

Yargitay ise Ictihadi Birlestirme Kararinda3¢ kat karsihfl insaat
sozlesmelerinin gecici-siirekli karmasig: bir borg iliskisi niteliginde oldugunu
ifade etmistir. Yargitay’ a gore; arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan
teslimle gerceklesse dahi, ytiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun siireye
yayllmistir. Bu siire icinde s6zlesmenin konusu ve ortak amag olan eserin
ortaya cikmasi i¢in yanlarin anlayis icinde bulunmasi, diiriistliik kuralina

uygun bicimde davranmalari esastir.

Kat  karsiligit  insaat  sozlesmesinin  igerigi g6z  Onilinde
bulunduruldugunda, so6zlesmenin, gerek miiteahhide ait olacak arsa
paylarinin binanin geldigi asamalara gore miiteahhide devredilecek sekilde
olmasi, gerekse bastan bu arsa paylarinin miiteahhide devredilerek arsa
sahibi lizerine ipotek tesis edilmesi ve binanin geldigi asamalara gore
ipoteklerin kaldirilmasi1 seklinde olmasi durumunda, soézlesme konusu
edimin belirli bir zaman icerisine yayildig1 ve bir siirecin igerisinde borcun
ifasinin s6z konusu oldugu ortadadir. Her ne kadar miiteahhidin borcu,
belirlenen bagimsiz boélimlerin tesliminin yaninda, binanin tamamini
meydana getirmek olsa da peyderper gercgeklesen bagimsiz bodliimlerin

tamamlanarak arsa sahibine teslimi ve bunlarin satisinin miimkiin olmas;,

35 ERMAN, H,, age,, s.8.; KARTAL,B,, age., s.27.

36 Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu 25.01.1984 tarih 3/1 sayih karari.
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edimlerden bir kisminin yerine getirildigi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu
itibar ile de s6zlesmenin nihai olarak binanin tamamlanmasi edimine yonelik
olarak sinirlanmasi uygun degildir. Bir yoniiyle so6zlesmenin nihai ifasinin,
binanin tamamen tamamlanarak arsa sahibine ait boliimlerin teslim edilmis
olmas1 nedeni ile gecici borg iliskisi dogurdugu, diger taraftan peyderpey
gerceklesen teslimlerin de edimin belirli parcalarinin ifas1 anlamina gelerek
surekli bor¢ iligkisinin varhigina yonelik oldugunu kabul etmek
gerekmektedir. Bu itibar ile de kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin kendine
ozgu bir sekilde gecici ve siirekli karmasigi bir nitelik tasidigini kabul etmek

yerinde olacaktir.

Sozlesmenin bu yoniiyle hukuki niteliginin tespiti, ileride ayrintil
olarak yer verilecegi lizere 6zellikle s6zlesmenin feshi halinde feshin ileriye
etkili veya geriye etkili olarak sonu¢ dogurmasi bakimindan Onem

tasiyacaktir.

1.3.4. Resmi Sekle Baglh Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat soOzlesmelerinin tasinmaz satimi ve istisna
sozlesmelerinin meydana getirdigi karma bir sdzlesme oldugunu ifade
etmistik. Her ne kadar istisna sdzlesmelerine iliskin olarak herhangi bir sekil
sart1 6ngorilmemis olmasina karsin, sézlesmeyi olusturan tasinmaz satimina
iliskin unsurlarin varhigi, bu sozlesmeyi resmi sekle tabi bir soézlesme
niteligine doniistiirmektedir. Nitekim Medeni Kanunu'nun md.706, Tapu
Kanunu md. 26, Noterlik Kanunu md. 60 hiikiimlerinde a¢ik¢a gayrimenkul
satislarinin resmi sekilde yapilmadik¢a gecerli olmayacagi 6ngoriilmektedir.
Borglar Kanunu’'nda soézlesmelerin kanun tarafindan tayin edilen sekle ayikiri
olamayacagl hiukimleri degerlendirildiginde so6zlesmenin resmi sekilde

yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.

ileride sézlesmenin sekli konusunda ayrint1 olarak bu konu iizerinde

durulacaktir.
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1.3.5. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Bir S6zlesme Olmasi

Medeni Kanun’un 1009. maddesinde tapu kiitiigiine serh edilebilecek
sahsi haklar arasinda kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri de sayilmaktadir. Bu
itibar ile taraflar arasinda yapilan kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi miimkiindiir.3” Kanunda arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmeleri olarak ifade edilmis olsa da, daha o6nce bunlarin ayni

sozlesmeler oldugu ifade edilmistir.38

Sozlesmenin tapu kiitiigline serh edilmesi hem arsa sahibi yoniinden
hem miiteahhit yoniinden giivenceler saglamaktadir. Serh edilen sahsi hak,
serh tarihinden sonra taraflar disindaki li¢iincli kimselere karsi da ileri
striilebilir bir mahiyet kazanir. Serh, serh edilen sahsi hakkin hiikiimlerini
sonraki malikler ile ayni tasinmaz lizerinde serh tarihinden sonra sinirl ayni
hak kazanmis olanlara karsi da goéstermesini saglar.3? Kat karsiigi insaat
sozlesmesi tapuda serh edilmisse; miiteahhit, arsa sahibinin s6zlesme konusu
tasinmazi Uglinci bir kisiye devretmesi halinde, arsa sahibine karsi ileri
slirebilecegi haklar1 yeni malike karsi da ileri siirebilecektir. Yeni malik
sozlesmenin tarafi halinde gelecektir.4® Miiteahhit yapilan sézlesme geregi
binay1 insa etmeye devam edebilecek ve sozlesme ile kendisine diisen

bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilecektir.

Diger yandan arsa sahibi, miiteahhide ait olacak boéliimleri bastan
miiteahhide devretmis ancak miiteahhit soézlesmeyi ifada temerriide

diismiisse, arsa sahibi s6zlesmeyi geriye yonelik olarak feshedebilecek ve

37 “Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin nasil serh edilecegine iliskin olarak yasada 6zel
bir kural yoktur. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri de, bir tip gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesidir. Bu sozlesmelerde de arsa payr veya bagimsiz bolim olarak bir
gayrimenkuliin miilkiyetinin devredilmesi vaat edilmektedir. Aradaki fark karsi edimin
para degil bir yapinin insa olmasidir. Bdylece arsa pay: karsilig1 insaat s6zlesmelerinin de
Tapu Kanunu’'nun s6zii gegcen 26/5 hiitkmi kiyasen uygulanmak suretiyle sozlesmede bir
serh anlagmasi yer almamis olsa dahi taraflardan birinin tek tarafl talebiyle tapu siciline
serh edilebilecegini kabul etmek gerekir.”( REISOGLU, S., a.g.m., 5.8)

38 Bkz.s.3.
39 AKIPEK, J. / AKINTURK, T. (2009), Esya Hukuku, istanbul, s.317.
40 ERMAN, H,, age,, s.9.
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miiteahhide yapilan devirler yolsuz tescil niteliginde kabul edileceginden
tapu iptal ve tescil davasi acarak miilkiyeti tekrar kazanabilecektir. Burada
onemli olan husus ve serhin koruma alani, miiteahhidin bastan kendisine
devredilen arsa paylarin1 Uglincli kisilere satmasi halinde kendisini
gosterecektir. Serhten sonra tasinmazda hak kazanmis olanlardan, dogmus
borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesi
saglanmaktadir. Buna “serhin munzam etkisi” denir.#! Serh, miiteahhitten
miilkiyeti devralan Tg¢lincii kisilerin iyiniyet iddiasinda bulunmalarini
engelleyecektir. Serhin verilmis olmasi halinde ugiinci kisiler Medeni
Kanun’'un md.1023 hiikmiinde 06ngoériillen “iyiniyetin  korunmasi™#
hiikkmiinden faydalanamayacaklar ve miiteahhit tarafindan Kkendilerine

yapilan satis, tapu iptal ve tescil davasi ile gecersiz hale gelecektir.

Medeni Kanun’ un tapu kiitiigline verilebilecek sahsi haklar arasinda
kat karsiligi insaat sozlesmelerini de saymis olmasi, taraflarin yukarida

anlatilan korumalardan faydalanabilmesine olanak saglamistir.

1.4. Kat Karsihg1 insaat Sézlesmesinin  Benzeri Sozlesmeler
Arasindaki Yeri
Kat karsilig1 insaat sozlesmesi benzer diger sozlesmelerden bir c¢ok
yonl ile ayrilmaktadir. S6zlesmenin hukuki niteligi ile benzerlik gosteren

diger sozlesmelerden farkl yonlerine yakindan bakmak gerekmektedir.

1.4.1. Hizmet Sozlesmesi ile Farki

Hizmet S6zlesmesi doktrinde*? “ hizmet Oyle bir akittir ki, is¢i bir ivaz
mukabilinde muayyen veya gayri muayyen bir zaman i¢in is giiciinii isverenin

emrine tahsis ve onun direktifi altinda isi ifa etmeyi taahhtiid eder” olarak

4 0GUZMAN, K. / SELICI, 0. / OKTAY-OZDEMIR, S., age., 5.204.

42 M.K md. 1023 “Tapu kutiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni
hak kazanan ti¢lincii kisinin bu kazanimi korunur.”

43 REISOGLU, S. (1968), Hizmet Akdi, Ankara, s.38.
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tanimlanmistir. Kanunda da hizmet akdi, “Hizmet akdi, bir mukaveledir ki
onunla is¢i, muayyen veya gayri muayyen bir zamanda hizmet gérmegi ve is
sahibi dahi ona bir tlicret vermegi taahhiit eder.” seklinde ifade edilmistir. Bu
tanimlardan ve daha dnce tanimi yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin
tanimindan hareket ile kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde edimin konusu
olan insaatin yapilmasi bir sonu¢ borcunu ifade ederken, hizmet
sozlesmelerinde belirli bir siire isverenin gosterdigi isin yapilmasi
konusunda bir emegin ortaya konulmasi s6z konusudur. Bu itibar ile de
hizmet sozlesmeleri stirekli bor¢ iliskisi niteliginde soézlesmelerken, kat
karsilig1 insaat s6zlesmeleri daha 6nce ac¢iklanan tarzda strekli-gecici karisigi

bir borg iliskisi niteliginde s6zlesmelerdir.

Diger yandan hizmet sozlesmelerinde, isci, isverenin gozetimi ve
denetimi altinda ona bagiml ¢alisirken, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
miiteahhit, bagimsiz c¢alismaktadir. Arsa sahibinin miiteahhide, insaatin

yapimi sirasinda emir ve talimat verme durumu s6z konusu degildir.

Burada iizerinde durulmasi gereken husus, isin yapimi esnasinda
hizmet sozlesmesinde isveren, is¢inin Ug¢linci sahislara verdigi zararlardan
sorumluyken, kat karsilifi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin
miiteahhidin isi yaptig1 esnada li¢lincii kisilere verdigi zararlardan sorumlu

tutulamamasi konusundadir.

1.4.2. Vekalet Sozlesmesi ile Farki

Vekalet soOzlesmesi Borg¢lar Kanunu'nda oOngorillen is gorme
sozlesmelerinden birisidir. Vekalet s6zlesmesi doktrinde, “vekalet oyle bir
akittir ki vekile miivekkilin menfaatine ve iradesine uygun bir sonuca
yonelen bir is gormeyi bir zaman kaydina tabi olmaksizin ve nispeten
bagimsiz olarak yapma borcunu sonucun elde edilememesi rizikosu ona ait
olmamak tizere yiikler” olarak tanimlanmistir.#4 Vekalet s6zlesmesi kanunda
da “Vekalet, bir akittirki onunla vekil, mukavele dairesinde kendisine tahmil

olunan isin idaresini veya takabbiil eyledigi hizmetin ifasim iltizam eyler.”

4 TANDOGAN, H. (1987), Bor¢lar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, C.2, 3.bas1, Ankara, s.356.

22



seklinde yerini almistir. Vekalet s6zlesmelerinde vekilin bir sonu¢ yaratma
tarzinda borglu olmasi zorunlu olmayip 6nemli olan bir isin yiirttiilmesidir.#>
Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise edimin konusu bir sonug¢ yaratmaya
yoneliktir. Vekalet sozlesmesinde de vekilin nispeten, kat karsilif1 insaat
sozlesmesinde miiteahhidin bagimsiz ¢alismasina benzer bir durumu oldugu
soylenebilir. Bunlarin yaninda vekalet s6zlesmesinde kat karsiligi insaat

sozlesmelerinin aksine lcret (veya arsa pay1) zorunlulugu yoktur.

1.4.3. Satis Sozlesmesi ile Farki

Satim soézlesmesi miilkiyetin naklini 6ngéren sozlesmeler arasinda
yerini almistir. Satim sézlesmesi doktrinde?¢; “satim yanlardan birinin bir
nesneyi ya da hakki veya malvarligi degerini Obiir yana teslim ve genis
anlamda miilkiyeti gecirmeyi o©biir yaninda bir para karsiligi edimini
borglandig1 s6zlesmedir.” olarak tanimlanmistir. Buradan hareket ile satim
sozlesmesinin konusunu miilkiyetin devrinin 6ngoérildigi seye karsilik
belirli bir paranin 6denmesi olusturmaktadir. Kat karsiigi insaat
sozlesmelerinde taraflarin birbirlerine karsi herhangi bir para borcu sz
konusu degildir. S6zlesmenin konusu arsa paylarinin devri ve bagimsiz
boliimlerin insasidir. Satim sodzlesmesinin gegici borg iligkisi niteliginde
oldugu ve seyin teslimi ile paranin 6édenmesi halinde borcun sona erdigi
soylenebilir. Ancak kat karsili1 insaat sézlesmelerinde daha 6nce acgiklanan
gecici-surekli karmasig1 bir borg iliskisinin varligi s6z konusudur. Kat
karsiigl insaat sozlesmelerinde bir seyin imal edilmesi bahse konu iken,
satim sOzlesmesinde seyin teslimi unsuru agir basan bir unsur olarak ortaya
cikar. Ancak kat karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin arsa payi
devri borcunun bulundugu dikkate alindiginda bu bor¢ bakimindan tasinmaz
satimui ile ilgili hiikiimlerin kiyasen uygulanmasinin s6z konusu oldugu ileri

strilmektedir.#” Bu goriisiin, daha oOnce aktarilan kat karsiigi insaat

45 ZEVKLILER, A. (2008), Bor¢lar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Ankara, 5.335.

46 KARAHASAN, M.R. (2002), Tiirk Bor¢lar Hukuku- Ozel Borg iliskileri, tiimii yeniden
islenmis ve genisletilerek yenilenmis baski, C.1, Istanbul, s.57.

47 KARAHASAN, M.R. (1977), Insaat imar ihale Hukuku, C.I, istanbul, 5.184.
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sozlesmesinin karma so6zlesme niteliginin g6z ardi edilmemesi halinde

yerinde oldugu soylenebilir.48

Belirli bir tcret karsihiginda teslim edilecegi kararlastirilan sey,
sozlesmenin yapildigl sirada mevcutsa genellikle bir satim s6zlesmesinden,
buna karsin bu sey sozlesmenin yapildig1 sirada hentiz mevcut degilse, istisna
sdzlesmesinin konusu olacagindan soz edilmektedir.4 Istisna sézlesmesi icin
yapilan bu tespiti kat karsiligl insaat sozlesmesi icin de yapmak yanls

olmayacaktir.

Miiteahhidin insaat tamamlanmadan kendisine ait olacak bagimsiz
boltimleri tgiincii kisilere satmasi halinde ortaya ¢ikacak durumun izahi
gerekir. Miiteahhidin tamamlanmayan bagimsiz boéliimleri tgiincti kisilere
satmasi durumunda, miteahhidin devir borcunun yani sira eser meydana
getirme borcu ile de yiikiimlendigi ifade edilmektedir. Ugiincii kisinin, iicret
odeme borcuna Kkarsilik miiteahhidin miilkiyeti devretmis olmas1 yeterli
gorilmeyip, sozlesme ile kararlastirilan insa borcunu da yerine getirmesi
zorunlulugundan bahsedilmistir. Burada kendiliginden bir istisna s6zlesmesi
ile satim sozlesmesinin olusturdugu bir birlesik s6zlesmenin varligi kabul
edilmelidir. Daha 6nce deginildigi iizere birlesik s6zlesmelerde, s6zlesmeyi
olusturan her sozlesmeye kendine 06zgli hiikiimler uygulanir, buradan
hareketle de olusan bu istisna s6zlesmesi ile satim s6zlesmesinin her birisine
kendine 6zgii hiikiimlerin uygulanmasi séz konusu olabilecektir. Ornegin
miteahhidin insaati tamamlama borcuna sebep olan eser sézlesmesinin

resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.50

1.4.4. Bedel Karsilig1 insaat Sézlesmesi ile Farki

Bedel karsiligl insaat sozlesmelerine Borg¢lar Kanunu'nda yer alan

istisna sozlesmesine iliskin hiikiimler dogrudan uygulanabilmektedir. Kat

48 Bkz.s.7.
49 DUMAN, 1.H. (2010), Agiklamali-i¢tihatli ingaat Hukuku, Ankara, s.244.
50 SUTCU, N., age., 5.33.
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karsiligl insaat sozlesmelerinde ise daha once ifade edildigi lizere karma
sozlesmelerin niteligi geregi dogrudan uygulama s6z konusu olmamaktadir.
Bedel karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin insaat yapma borcuna
karsilik is sahibinin ytikiimliiliigl ticret 6demektedir. Ayrica bu sézlesmelerin
resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu da bulunmamaktadir. Oysaki kat
karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin ytukimliligi arsa paylarini
devir borcudur, bu baglamda da soézlesmenin resmi sekilde yapilmasi
gecerlilik sartidir. Medeni Kanun, tapuda serh edilebilecek sahsi haklar
arasinda kat karsiigl insaat sozlesmesine yer vermisken, bedel karsiligi

insaat s6zlesmelerinin tapuda serhi s6z konusu olamamaktadir.

1.4.5. Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi So6zlesmeleri ile Farka

Bu sézlesme tiirii, “Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig Satis,
Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi, Ve Arsa Satisi
Karsiig1 Gelir Paylasimi Thale Yonetmeligi'nde” tanimlanmis bir sézlesme
tiriidiir. Bu soézlesmenin konusunu TOKI'ye ait tasinmazlar iizerinde
miteahhitlerin yapacagi binalar olusturmaktadir. Miiteahhit bu arsalar
lizerinde bir bina meydana getirecek, insa edilecek binalardaki bagimsiz
béliimlerin ti¢iincii kisilere satisindan elde edilen gelir ise TOKI ve miiteahhit
arasinda paylasilacaktir. Taraflar arasinda bu baglamda eser sdzlesmesi ve
ortaklik sozlesmesinden olusan bir karma sézlesmenin varligindan soz

edilebilecektir.5?

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinden farki ise; bu s6zlesme tipinde bir
ortakhk ve gelirin paylasimi séz konusudur. insa edilecek bagimsiz
boliimlerden elde edilecek gelir taraflar arasinda paylasiimaktadir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde oldugu gibi herhangi bir arsa pay: devri s6z
konusu degildir. Bu itibar ile de herhangi bir tasinmaz miilkiyetini devir
borcunun dogmadigl goéz oniinde bulunduruldugunda sézlesmenin resmi

sekilde yapilmasinin zorunlu olmadig ileri siirtilebilir.

51 SUTCU, N., age., 5.34-35.
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1.5. Sozlesmenin Cesitleri

Kat Kkarsiigi insaat sozlesmelerinin g¢esit itibar1 ile ve kapsam
bakimindan farklh tiirlerde yapilabilmesi miimkiindiir. S6zlesmenin sadece
tek bir sekilde yapilacagini 6ngoéren herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir. Sézlesmenin asgari belirleyici 6zellikleri bulunmak kaydi
ile bir ¢ok tarz ve c¢esitte kat karsilif1 insaat sozlesmesinin yapilmasi
miimkiindiir. S6zlesmenin uygulamada en ¢ok rastlanilan c¢esitlerine yer

vermek gerekmektedir.

1.5.1. Belirli Arsa Paylarinin Miiteahhide Devredilmesi Suretiyle
Yapilmasi
Kat karsiligl insaat sozlesmesinin, anlasmayla birlikte, belirlenen arsa
paylarinin  6nceden miiteahhide devredilmesi suretiyle yapilmasi
miimkiindiir. Bu halde arsa sahibi, kat irtifaki kurulan arsasindan bagimsiz
boliimlere tahsis edilen paylarin miilkiyetini devretmeyi taahhiit eder. Arsa
sahibi bastan arsa paylarinin miilkiyetini devrederek edimini ifa eder.
Miiteahhide devredilen bu arsa paylar1 lizerine arsa sahibini giivenceye
almak adina teminat ipotegi tesis edilir. Insaat belirlenen seviyelere ulastikca

da ipotegin belirlenen kisimlar1 kaldirilir.>2

Taraflar arasinda bu sozlesme ile birlikte esasen bir de eser
sozlesmesi diizenlenir. Bu sozlesme ile birlikte de insaatin muhteviyatina,
teslim zamanina, paylasilacak bagimsiz boliimlere iliskin hiikiimlere yer

verilir.53

Bu tiirde yapilan s6zlesmenin arsa sahibini yeterince giivence altina

alamadigindan  bahsedilmektedir.  Ozellikle miiteahhidin  kendisine

52 “Her ne kadar kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde sézlesmenin giivencesi olarak yiiklenici
tarafindan arsa sahiplerine zaman zaman senet verilmekte ise de ¢ogunlukla yiiklenici
payina diisen bagimsiz béliimlerden bir kagina ait tapu kaydi arsa sahipleri adina tutulup
insaatin teslimine kadar bunlarin miilkiyeti ytlikleniciye intikal ettirilmektedir. Bu haliyle
arsa sahipleri adina kayith olan bu bagimsiz béliimler kat karsilig1 yapim sozlesmesinin
giivencesini olusturmakta ve yapinin bitirilip hukuksal anlamda teslim edilmesiyle
giivence olarak tutulan bagimsiz boliimler yiiklenici adina kayitlanmaktadir. ( AYDEMIR,
E. age. s.325))

53 KARTAL, B,, age., s.29.
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devredilen arsa paylarin ii¢iincii kisilere satmasi ya da satisini vaad etmesi
halinde ve bunun da tapuya serhi durumunda, miiteahhidin binayi
tamamlamamasi halinde miiteahhidin ipotek bedelini 6deyerek ipotegi
¢ozmesi ve bu durumda da arsa sahibinin haklarinin oldukg¢a zayiflamasi

halinden s6z edilmektedir.54

Arsa paylarinin miiteahhide devri satis sozlesmesi seklinde yapilmis
olabilir. Ancak satis isleminin sebebini kat karsiligl insaat sozlesmesi
olusturmaktadir.>> Ancak bu tir bir kat karsiligi insaat soézlesmesinin
yapilmasinda Kartal bazi c¢ekincelere yer vermistir. Ona gore; tapuda
miiteahhide satis olarak gosterilen devir isleminin illeti gercekte satim
sozlesmesine dayanmamaktadir. Miiteahhide yapilan tapudaki bu devirlerin
gercek nedeni bagimsiz boliim yapmasi ve insaati tamamlamasidir. Tapu
kaydina bu tiir bir serh de diisiilemeyeceginden ve satis sebebi olarak da
bunun gosterilememesinden o6tiirti arsa sahibinin haklarini giivence altina

almak i¢in ayrica bir ek s6zlesmenin yapilmasi gerekliligi s6z konusudur.>¢

1.5.2. Arsa Paylarinin Tamamen Miiteahhide Devredilmesi Suretiyle
Yapilmasi
So6zlesmenin bu tiiriinde yukarida oldugu gibi bastan miiteahhide arsa
paylarinin bu defa tamaminin devredilmesi s6z konusudur. Ancak bu
durumda arsa tizerinde kat irtifaki kurulmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
Bu yontiyle de arsa sahibini bu ytkimliiliikten kurtarmak adina bu yola
basvurulmaktadir. Ayni sekilde miiteahhide devredilen arsanin tamaminin

lizerinde arsa sahibi lehine teminat ipotegi kurulmaktadir.

1.5.3. Arsa Paylarnmin Devrinin Insaatin Ulastigt Asamalara Gore
Yapilmasi

Sozlesmenin bu tiiriinde, arsa paylari, miiteahhide insaatin ulastigl

asamalara gore kisim kisim devredilmekte ya da belirlenen bu boéliimlere

54 ERMAN, H., age., s.11-12.
55 YAVUZ, C., age., s.561.
56 KARTAL, B., age., s.29.
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iliskin satis icin yetki verilmektedir. Ornegin sdzlesmede, insaatin 5. katinin
tamamlanmasi halinde 2. katta yer alan dairelerinin tamaminin miiteahhide
satisinin yapilmasi veya ti¢iincii kisilere satisi icin miiteahhide yetki verilmesi
seklinde kararlastirilabilir. Miiteahhide verilecek satis yetkisi dogrultusunda
miiteahhit, bagimsiz boliimleri tliglinci kisilere satmakta ve bedeli kendisi
almaktadir. Miiteahhit burada arsa sahibinin temsilcisi gibi gériinse de satis
bedeli kendisine 6denmektedir. Bu s6zlesmede satis veya satis vaadinden
bahsedilmese de sekil sartlar1 gerceklesmis ise taraflarin s6zlesmede yer alan
ifadeleri goz ontinde bulundurulmaksizin amacglanan hukuki sonuglara gore
sozlesmeyi yorumlayarak bu s6zlesmenin satis vaadi oldugunu kabul edip

uyusmazlig1 bu cercevede ¢6zmek gerektigi ifade edilmistir.57

1.5.4. Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Satisin1 Vaat Etmesi Miiteahhidin
ise Arsa Uzerine Insaat Yapmay:1 Taahhiit Etmesi Suretiyle
Yapilmasi
Uygulamada en sik rastlanilan kat karsilig1 insaat sézlesmesi olarak bu

tiir goriilmektedir. Bu sozlesmede arsa sahibi, miiteahhide ait olacak

bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylarini miiteahhide satmay:i vaad
etmekte, buna karsin miiteahhit de arsa lizerine insa edecegi bagimsiz

boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahhtit etmektedir.

Bu sozlesme tiiriinde tasinmaz satis vaadi ve istisna sozlesmesi bir
arada yapilarak tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme ortaya

cikarilmaktadir.

1.6. Kat Karsihig: insaat Sézlesmelerinde Sézlesmenin Sekli ve Seklin
Miiteahhidin Durumuna Olan Etkisi
Kat karsilig1 insaat sOzlesmesi resmi sekle uygun olarak noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. S6zlesmenin bu sekil sart1 gecerlilik
seklidir. Bu sekle uygun yapilmayan sézlesmenin gecerli olmayacagi agiktir.

Ancak kimi durumlarda sekil zorunlulugunun esnetildigi c¢o6ziimler

57 KARTAL, B,, age., s.30.
28



uygulamada yerini almistir. Bu baglamda ayrintih agiklama yapilmasi

zorunludur.

1.6.1. Sozlesmenin Resmi Sekilde Yapilma Zorunlulugu

Tirk Hukuk dilizeninde soOzlesme serbestisi ilkesi hakim olmus,
sozlesmelere iliskin genel kural olarak Bor¢lar Kanunu md.11 hiikmii geregi
sozlesmelerin sekle tabi olmadig1 6ngoriilmiis, madde hiikmiinde de bu
husus, “Akdin sihhati, kanunda sarahat olmadikga hi¢ bir sekle tabi degildir.”
seklinde ifade bulmustur. Bununla birlikte yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda da
“Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi 6ngoriilmedikge, hicbir sekle bagh
degildir.” denilerek s6zlesme serbestisine yonelik genel kural bu anlamda
kanundaki yerini korumustur. Ancak yine ayni hiikmiin devaminda “Kanunun
emrettigi seklin siimul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir hiikiim tayin
olunmamis ise akit, bu sekle riayet olunmadik¢a sahih olmaz.” seklindeki
ifade ile kanunen Ongoriilmis bir sekil sarti varsa o sekle uyulmadan

sozlesmenin gecerli olamayacagi hiikmii de yerini almistir.

Yeni Tirk Borg¢lar Kanunu’'nda da “Kanunda sézlesmeler i¢in 6ngoriilen
sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan
sozlesmeler hiikim dogurmaz.” bigimindeki ifadesi ile kanunda 6ngoériilen
seklin gecerlilik sekli oldugu ve sdzlesmenin bu anlamda gecerliligi icin
ongorilen sekle uygun olarak akdedilmesi zorunluluguna isaret edilmistir.
Sozlesmelerde sekil sartinin 6ngorilmiis olmasinin farkli gerekgeleri
mevcuttur. Oncelikle sekil zorunlulugunun, taraflar sézlesmeyi akdederken
daha iyi diisiinmeye sevketmek, onlar1 gecici heves veya arzulardan
dogabilecek hafifliklere kars1 korumak, hukuki islemlerin ilgililerce gercekten
yapilip yapilmadigini ve neleri kapsadigini kolaylikla tespit edebilmek, ispat
zorunluluklarindan kurtarmak ve mahkemelere zaman ekonomisi

kazandirmak, is hayatinda ve toplumda acgiklig1 ve tglinci kisilerin yapilan
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islemlerden haberdar olmalarini saglamak gibi amaglarinin varhigindan séz
edilmektedir.>8

Bunun yaninda Tiirk-isvicre Hukuk Sistemlerinde tasinmazlarin
devrinin sebebe bagli(illete) hukuksal islemler oldugu, tasinmazlar ile ilgili
tapuda yapilacak bir tescil islemi icin saglam, gilivenilir taraf iradelerinde
tereddiide yer vermeyecek gecerli bir satis sdzlesmesine gereksinim oldugu,
bu giivenilirligin ise taraflarin resmi memur o6ntinde acikladiklar bir yazil
belge ile saglanabilecegi ifade edilmektedir.5? Tarif edilen bu amaglar geregi
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmalar1 gerekliligine iliskin gerekgeler ileri
strilmistiir.

Borglar Kanunu sozlesmeler icin iki tiir sekil sarti 6ngérmektedir.
Bunlardan biri adi yazili sekil digeri ise resmi sekildir. Adi yazih sekil, akdi
olusturan irade beyanlarinin veya beyanlardan birinin yazili bir metinde
aciklanmasi ve beyanda bulunan tarafindan imzalanmasi olarak tarif
edilebilir.60 Ancak tez incelemesi geregi sadece resmi sekil lizerinde durmak
gerekmektedir. Resmi sekil, akdi olusturan irade beyanlarinin kanunda
belirtilen sekline gore resmi memur tarafindan diizenlenen vesikada
aciklanmasi ile gerceklestirilmektedir.6! Bor¢lar Kanunu’'nda resmi sekle tabi
sozlesmelerin hangi makamca diizenlenecegi ve hangi usuliin uygulanacagina
iliskin bir hiikiim bulunmamakla birlikte, Noterlik Kanunu’'nda, herhangi bir
kanunda farkli bir makam 6ngorilmedikce, resmi sekle tabi so6zlesmelerin

noterler tarafindan diizenlenecegine iliskin hiikiim karsisinda, hukukumuzda

58 TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A. (1993), Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, s.99.

59 KILICOGLU, A.M. (2008), Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 5.94.

60 “Adi yazili seklin, alacagin temliki, bagislama vaadi, kefalet gibi sozlesmelerde
ongoriildigiine rastlanmaktadir.”( OGUZMAN, K./OZ, T. (2009), Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, istanbul, 5.118.)

61 EREN, F. (1991), Borg¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.I, Ankara, s.348.
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resmi sekle tabi so6zlesmelerin diizenleme yetkisinin noterlere verilmis

bulundugu séylenebilecektir.62

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri kanunda diizenlenmis soézlesme
tipleri arasinda yer almadigindan bu sézlesmenin belirli bir sekle bagh olarak
yapilmasi zorunlulugu olduguna iliskin de herhangi bir hiikiim mevcut
degildir. Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin tasinmaz satim ve istisna
sozlesmelerinin unsurlarini tasiyan karma bir sézlesme niteliginde oldugu
daha oOnce ifade edilmistir. Kat karsiigi insaat sozlesmesinin bu iki
sozlesmenin unsurlarini tasiyan bir s6zlesme olmasi, kat karsilig1 insaat
sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler bakimdan bir takim tereddiitler
yaratmistir. Bir yanda Borg¢lar Kanunu’'nda, gegerliligi icin herhangi bir sekil
sarti ongorilmeyen istisna sozlesmesi varken diger yanda, resmi sekilde
yapilmasi gegerlilik sartina baglanmis tasinmaz satim ve satim vaadi

sozlesmeleri s6z konusudur.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde taraflarin yiikiimliliikleri dikkate
alindiginda, miiteahhit, arsa sahibine bagimsiz bdélim teslim etme
yukimliiligi altinda olup, arsa sahibi ise bunun karsiliginda arsa paylarini
devir ile bor¢lanmaktadir. Arsa sahibinin yiikiimliliigiinii tasinmaz devrini
ongoren bir taahhiit olusturmaktadir. Bilindigi lizere de tasinmaz satimi ve
satim vaadini 6ngoren sézlesmeler resmi sekle tabidir. Medeni Kanun md.
706/1 fikra hiikmiinde “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amag¢layan
sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baghdir.” denilmekte, bunun yaninda Bor¢lar Kanunu md. 213/1 fikra
hiikmiinde “Gayrimenkul bey'i muteber olmak icin resmi senede raptedilmek
sarttir.” seklinde hiikkiim yer almaktadir. Ayrica Tapu Kanunu, tasinmaz mal
satimlarinin tapu memuru huzurunda yapilmasini ve memurlar tarafindan
diizenlenecegini 6ngérmektedir. Nihayet, Noterlik Kanunu md. 60 hiikmiinde
ise tlim tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin, Noterler tarafindan diizenleme

seklinde yapilabilecegi ongoriilmiis ve bu kapsamda da kat karsiligi insaat

62 0GUZMAN, K./0Z, T., age., 5.124.
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sozlesmelerinin noterlerce diizenleme seklinde yapilabilecegi kabul

edilmistir.63

Diger yandan sozlesmenin diger tarafi miteahhidin, borcu bagimsiz
bolim yapma ve teslim yiikiimliligiidir. Zira bu yiikiimliliik s6zlesmeyi
olusturan sozlesmelerden istisna so6zlesmesinin unsurlarini igerisinde
barindirmaktadir. Kanunda istisna so6zlesmesine yonelik herhangi bir
zorunluluk 6ngorilmemis olmasina karsin, s6zlesmede diger taraf olan arsa
sahibinin ediminin resmi sekle tabi olmasi nedeni ile kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin resmi sekilde diizenlenmesi zorunlulugu s6z konusu

olmustur.64

Noterde yapilacak bu sézlesme, taraflarin notere birlesen iradelerini
beyan etmeleri ve beyan edilen bu iradelerin noter tarafindan bir senet
halinde diizenlenmesidir.®> Hemen belirtmek gerekir ki noterlerin
diizenledikleri resmi senetlerden kasit, noterlerin “diizenleme” seklinde
resen diizenledikleri senetlerdir. Taraflarin kendi aralarinda haricen
diizenledikleri so6zlesmelerin altindaki imzalar1 notere tasdik ettirmek
suretiyle yapilan sozlesmeler, yasanin 6ngérmiis oldugu gecerlilik seklini
tasimamaktadir. Clinkii Noterlik Kanunu'nun md.89 hiikmiinde diizenleme
seklinde yapilmasi zorunlu sézlesmeler arasinda tasinmaz satis vaadini
ongoren sozlesmeler de sayilmistir. Bu itibar ile resmi sekilde yapilmasi
ongoriilen kat karsiigi insaat soézlesmelerinde, taraflarin aralarinda

dizenledikleri sozlesmeleri notere onaylatma suretiyle gerceklestirmeleri

63 "Kanaatimizce gayrimenkul satis vaadine uygulanan kurallar ( Noterlik Kan. Md. 60 ve 89)
kiyasen uygulanarak, arsa pay karsilig1 insaat sézlesmelerinin de tapu memurlarinca veya
noterlerce resmi sekilde, gecerli olarak yapilabilecegini kabul etmek gerekir.”(
REiSOGLU, S., a.gm., s.10.) ;Yargitay Hukuk Genel Kurulu 9.6.1982, 979/1613,
1982/565.

64 DAYINDARLI, K. (14-15 Subat 1986), “Istisna Akdinin Ademi Ifasi ile Ilgili Yargitay
Kararlar1”: BATIDER, Sempozyum, s.43-97.

65 KOSTAKOGLU, C. (2010), ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat sozlesmeler,
[stanbul, s.67.
32



gecerli olmayacak®®, noterce resen dilizenlenen diizenleme seklindeki
sozlesmeler kanunun aradigi anlamda gegerli bir kat karsiligi insaat
sozlesmesi olarak kabul gorecektir. Nitekim Yargitay®” da bu yonde; “taraflar
arasindaki sozlesme, tasinmaz satis vaadini de iceren kat karsiligi insaat
yapilmasina iliskin olup, gecerliligi icin B.K 213, M.K 634 ve Tapu
Kanunu’'nun 26. ve Noterlik Kanunu'nun 60. madde hiikiimleri geregince,
noter oniinde resen diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.” yontindeki
gorisi ile, sozlesmenin diizenleme seklinde olmasi zorunlulugunu ifade
etmistir. Ancak taraflarin kendi aralarinda diizenledikleri kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinin noterin resmi kagidina gecirilmemis olmasina ragmen, noter
tarafindan sahifeleri damgalanmak sureti ile bu sozlesmenin kendi
huzurunda taraflarca okundugu ve kendi iradelerine uygun bulundugu
serhini tasiyorsa, taraflarin ve taniklarin kimlikleri noter resmi kagidina
yazilarak imzalar1 huzurda alinmissa, bu soézlesmenin sekli bakimindan

gecerli oldugunu kabul etmek gerekecegine iliskin goriisler de mevcuttur.68

Kanunda 6ngoériildigic sekli ile resmi sekilde yapilmayan bununla
birlikte diizenleme seklinde olmayan kat karsiligl insaat sozlesmeleri
hukuken gecerli olamamaktadir. Bu halde taraflardan birinin sdzlesme ile
baghligini inkar etmesi halinde diger tarafin onu soézlesme hiikiimleri

dogrultusunda hareket ettirme olanagl yoktur. Sozlesmenin taraflarin

66 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.06.1982, 1979/15-1613E. 1982/565 K. “...Ger¢ekten, bir
tasinmaz malin veya payinin miilkiyetinin baskasina devri, ya da devir vaadini 6ngoren
sozlesmelerin gegerli sayllmasina MK.'nun 634, BK.'nun 213 ve Tapu Kanununun 26.
maddeleri uyarinca, tapu sicil muhafizi tarafindan veya 1512 sayili Noterlik Yasasiin 60.
maddesi buyruguna gore noterlerce resen diizenlenmesine baghdir. Anilan yasa
hiikiimlerinin 6ngérdigi bicimde yapilmayan sozlesmeler hukuken gecersizdir.Ciinkii,
burada 6ngériilen sekil, s6zlesmenin gecerlik kosulu olup, kamu diizenine iliskindir. Bu
nedenledir ki, gerek mahkeme ve gerekse Yargitayca dogurudan dogruya ( resen )
gozoniinde tutulur. Temyize konu bu olayda, taraflar arasinda kurulan 18.5.1973 giinlii
ve 6248 sayili sozlesme noterlikce resen diizenlenmemis; taraflarca disarida yazilip
imzalar1 Hatay 1. Noterligince onanmistir. O halde, az yukarida yapilan agiklamalara gore,
anilan sozlesme hukuken gecerli degildir...”

67 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.04.1997 tarih ve 1997/15-146 E. 1997/372K. sayil
karari; Ayni yonde Yargitay 15. H.D 14.05.1990, 989/4811-990/2181.

68 ERMAN, H., age., s.17.
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edimlerine, tazminat ve cezai sartlarina iliskin hiikiimlerinin de uygulanma
olanagi bulunmamaktadir.6® Sézlesmenin gecersizligi halinde kural olarak
taraflar karsilikli olarak verdiklerini sebepsiz iktisap hiikiimleri
dogrultusunda geri isteyebilecekler, ancak somut durumlar goéz Oniinde
bulundurularak gecersiz so6zlesmenin yapilmasindan sonra taraflar,
edimlerini kismen veya tamamen ifa etmisler ise s6zlesmenin sekle uygun

olarak yapilmadigi iddias1 dinlenmeyebilecektir.

Noter tarafindan diizenleme seklinde yapilacak olan kat Kkarsiligi
insaat sozlesmesinde; arsa paymin devrine iliskin hiikiimler, insaatin
baslama, teslim tarihleri, hangi islemlerin kim tarafindan gerceklestirilecegi
gibi hususlar ile birlikte, insaatin teknik sartnamesi olarak adlandirilan,
insaatin ka¢ kat olacagi, ne tiir malzeme kullanilacagl, daire sayilar1 gibi
insaat teknigine iliskin hususlar belirlenmelidir. Bu diizenlemeye ragmen
ortaya c¢ikacak olan sorunlarda uygulanacak hiikiimlerin sézlesmede yer
almamasi halinde Bor¢lar Kanunu’'nun tamamlayici hiikiimleri devreye

girecektir.

Buraya kadar arsa sahibi ile miiteahhit arasinda imzalanan Kkat
karsiigl insaat s6zlesmesinin sekline iliskin agiklamalarda bulunulmustur.
Bununla birlikte ileride ayrintili olarak deginilecek olan ve uygulamada sik¢a
sorun olarak ortaya ¢ikan, ytklenicinin kendine ait olacak bagimsiz boltimleri
ingsaat tamamlanmadan TUglincii kisilere satisina iliskin sekil konusunda da

aciklama yapmak gerekmektedir.

So6zlesmenin taraflarca imzalanmasi ile birlikte taraflar, yapilacak olan
insaatta belirlenen oranlarda bagimsiz boéliimlere sahip olacaklardir.
Sozlesme ile varilmaya calisilan sonu¢ da budur. Boyle olmakla miiteahhit
insaati tamamlamak i¢in gereken finansmani saglamak amaci ile heniiz insaat
tamamlanmadan kendisine ait olacak bagimsiz béliimleri liglincii Kisilere
devretmek ve elde edecegi gelir ile de insaat icin gerekli masraflari

karsilamaktadir. Miiteahhidin t{i¢lincli kisilere yapmis oldugu bu devirleri

69 KOSTAKOGLU, C., age., 5.68
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“alacagin temliki” hiikiimleri cercevesinde degerlendirmek gerekecektir.
Alacagin temlikinin basitce, bir borg iliskisinde alacagin alacakl tarafindan
bir baska sahsa devredilmesi olarak tanimlanmas1 miimkiindiir.”0 Doktrinde
tartismali olmakla birlikte heniliz var olmamasina karsi ileride dogacak bir
hakkin da temlik edilebilecegi hususu kabul edilmektedir.”? Bu kapsamda
kabul edilen alacagin temliki, Bor¢lar Kanunu'nun md. 163 hiikmiinde
“Tahriri sekilde yapilmis olmadik¢a alacagin temliki muteber olmaz.”
denilerek, alacagin temlikinin yazili sekilde yapilma zorunlulugu ifade
edilmis, bununla birlikte yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda da “Alacagin devrinin
gecerliligi, yazil sekilde yapilmis olmasina baglidir.” denilerek temlikin yazili
sekilde yapilma zorunlulugu gecerlilik sarti olarak ortaya konmustur.
Kanunda ifade edilen yazili sekli, adi yazili sekil olarak anlamak gerekir.

Ancak resmi sekilde de yapilmasi miimkiind{ir.72

Sonug olarak miiteahhidin ti¢lincii kisilere yapacagi bu devir i¢in kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin gecerliligi icin aranan resmi sekil sarti
aranmayacak, ticiincii kisiye yapilan bu devrin yazili sekilde yapilmis olmasi

devrin gecerli olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmasinda yeterli olacaktir.”3

70 OGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.919.
7t TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A, age., 5.248.
72 “Cogun icinde az da vardir” énermesi ile bu yorum yapilabilecektir.

73 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 02.02.2000, 2000/13-51E. ve 2000/54 K. “...Dava dis1
miiteahhit ile arsa sahipleri arasinda yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince
miiteahhidin payina diisen daireyi harici s6zlesme ile davaciya devretmesi alacagin
temliki niteliginde bulundugu ve yazili da yapildig icin gecerlidir. ..” ; Yargitay 14. H.D.
04.07.2007, 2007/7962E. ve 2007/8737K. “..Yiklenici kendisine birakilan bagimsiz
boélimler tapusunu dogrudan arsa sahibinden isteyebilecegi gibi, yazili olmasi kosuluyla
sahsi hakkini Bor¢lar Kanunu'nun 162. maddesi hiikmiince iiglinci kisilere de temlik
edebilir...”
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1.6.2. Sekle Uygun Olmayan Sézlesmelerin Hukuki Durumu ve Taraflar
icin Baglayicihg

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin sekline iliskin ayrintili aciklamalar
yukarida yapilmistir. So6zlesmelerde sekil eksikligi halinde ortaya c¢ikacak

hukuki durumlarin anlatilmasinda fayda vardir.

Kat karsilif1 insaat sozlesmelerinde sekil eksikligi halinde ortaya
cikacak hukuki sonug, s6zlesmenin gecersizligidir. Bor¢lar Kanunu md. 11
hiikmiinde, s6zlesmelerin kanunda 6ngoriilen sekil sartina riayet edilmemesi
halinde gecerli olmayacagi, sozlesme serbestisi prensibinin bu durumda
gozetilmeyecegi acikca oOngorilmiistir. Daha onceki agiklamalarda yer
verildigi tuizere kat karsiligl insaat sozlesmelerinin resmi sekilde yapilma
zorunlulugu s6z konusudur. Bu haliyle de kural olarak resmi sekilde
yapilmayan kat karsiligl insaat sozlesmelerinin gecersiz  olacagl
soylenebilecektir. S6zlesmenin gecersiz olmasi halinde kural olarak taraflar
verdiklerini  sebepsiz = zenginlesme  hiikiimlerine dayanarak geri
isteyebileceklerdir. Gegersiz sozlesmeye dayanarak taraflar, edim
yuktimluligiiniin ifasini, kar mahrumiyetini, gecikme tazminatini, ayiph is,

eksik is gibi talepleri yoneltemezler.7#

Sozlesmelerin gecersizligi konusunda tartismali konulardan biri de
sekil eksikligi nedeni ile gecersizligin resen hakim tarafindan gozetilip
gozetilemeyecegidir. “Klasik gériis”’> olarak ifade edilen goriise gore;
sozlesme yasanin ongordiigu sekle uygun olarak yapilmamissa bu sozlesme
yok hiikmiindedir. S6zlesme baslangi¢tan itibaren hi¢ kurulmamistir. Temeli

mutlak butlan olarak ifade edilebilecek bu goriise gore, dava asamasinda

74 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 10.11.1993, 1993/13-125 E. 1993/711, “..Taraflarca
diizenlenen ve uyusmazlifin dayanag olan tasinmaz satisina iliskin 28.5.1990 giinli
sozlesmenin Yasa'nin 6ngordiigi bicim kosuluna (MK. 634; BK.213 ) uygun yapilmadigi
tartisma konusu degildir. Bu nedenle sozlesme (hukuki islem) gecersizdir;
mutlak gecersizlik s6z konusu olduguna gore boyle bir sozlesmeyle kabul edilen ceza-i da
gecersizdir...”

75 TUNCOMAG, K. (1976), Tiirk Borglar Hukuku C.1, Genel Hiikiimler, istanbul, s. 236.;
TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., s.102.; REISOGLU, S. (1986),
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, s.37.
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taraflarca sekil eksikligi konusu ileri siirtilmese dahi hakim sekil eksikligi
konusunu resen gozetecektir. Bunun yaninda sézlesmenin taraflar1 disinda
hukuki yarar1 bulunanlarin dahi sézlesmenin baglayici olmadigini ileri
stirebilmeleri miimkiindiir. Hemen belirtmek gerekir ki Yargitay ve doktrinde
agirhikh kabul goren goriis, sézlesmedeki sekil eksikligi durumunu hakimin
resen gozetebilecegi etrafindadir. Yargitay, kat karsiigi insaat
sozlesmelerinin resmi sekilde yapilma zorunlulugunu “kamu diizeni”
kavrami ile ilintili algilamakta, s6zlesmedeki sekil eksikligini taraflar ileri
sirmemis olsalar dahi hakimin bunu resen gozetmesi gerekliligini ifade

etmektedir. 76

Diger yandan “kendine 6zgii gegersizlik gériisii” olarak adlandirilan
diger goris ise, mutlak butlan durumunu savunan klasik goriisii yumusatma
amacini giitmektedir. Bu gorilise gore; sekil eksikligi konusunda mutlak
butlan degil kendine 6zgii bir gecersizlik yaptirimi uygulanmas: gerektigi,
gecersizlik halinin ancak s6zlesmenin taraflar arasinda ileri siiriilebilecegi,
bunun da hakim tarafindan resen gozetilemeyecegi ifade edilmektedir.””
Yargitay'in mutlak butlan1 benimseyen goriisii bu anlamda elestirilmektedir.
Yasadaki bir kuralin ihlal edilmesi ile toplum menfaatinin zedelenmesi,
hukuk diizenin bozulmasi s6z konusu ise o kuralin ancak kamu diizenine
iliskin oldugu, ancak yasa kuralinin, toplumu korumak gayesinden uzak,
yasaya iliskin islem yapan taraflarin menfaatini korumak i¢in 6ngoriilmis
olmast durumunun ise kamu diizeniyle iliskilendirilemeyecegi ileri
stiriilmektedir. Bu goriise gore tasinmaz mal miilkiyetinin intikaline iliskin
sozlesmelerin resmi sekilde diizenlenmesinin kamu diizenine yonelik bir

tasarruf oldugunu, ancak tasinmaz mal satis vaadine iliskin sézlesmelerin

76 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.04.1997 tarih ve 1997/15-146 E. 1997/372K. sayil
karar1 “...Yiiklenicinin insaatin yapmasina iliskin edim borcu sekle bagh bulunmamasina
karsin, arsa sahibinin intikal ettirecegi arsa payinin devri M.K.nun 634. B.Knun 213.
Noterlik Kanununun 60 ve Tapu Kanun'unun 26. maddeleri uyarinca noterde resmi
diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Bu gecerlilik kosuludur. Bu hususun
mahkemece de re'sen gozetilmesi gerekir...”;Yargitay 15.H.D 30.10.1990, 990/3418-4382

77 KARAHASAN, M.R. (1977), Tiirk Esya Hukuku , Istanbul, s.364.; 0ZYORUK, S. (1988)
Insaat Sézlesmesi, istanbul, s.5-6.
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hukuki niteligi itibar1 ile tasinmaz malin miilkiyetini intikal ettirten bir
hukuki islem olmadigi, bu tiir s6zlesmelerin ayni hak degil sahsi bir hak
dogurdugu, bu sozlesmeye dayanarak tapuda miilkiyet intikalinin
saglanamayacagi ancak sézlesme konusu edim i¢cin mahkemeye basvurma

hakkinin bulundugu ileri siiriilmektedir.

Taraflarin sekle uymadan yaptiklar kat karsilig1 insaat so6zlesmesi ile
kendilerini bagh sayarak ifa ettikleri edimlerin hukuki sonu¢ dogurdugu
hallerde kamu diizenin ihlalinin s6z konusu olmadigi ve hakimin, taraflarin
iddia ve savunmalari ile baglhhgina yonelik kural geregince taraflarin sekil
eksikligini ileri siirmemesi halinde resen bu hususu goézetemeyecegi ifade
edilmistir.”® Diger yandan sekil eksikligi hususunun sadece taraflar veya
onlarin kiilli haleflerince ileri stiriilebilecegi, bunlarca ileri stiriiliinceye kadar
sozlesmenin gecerli olarak hiikiim ve sonu¢ doguracagi seklinde de

yorumlanmaktadir.”?

Bu goris ise Borglar Kanunu’'nun 11/2 hiikminiin emrediciligi goz

ontinde bulundurulmadigi gerekcesi ile tenkit edilmektedir.8?

Sozlesmenin gegersizliginin kabulii ile taraflar sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri dogrultusunda verdiklerini geri isteyebileceklerdir.8! Miiteahhidin
gecersizligin kabulliine kadar ki silirecte yapmis oldugu ve arsa sahibinin

miilkiyetine gecen isin bedeli iade konusu giindeme geldiginde, bedelin

78 KOSTAKOGLU, C., age., 5.75-76.

79 SUNGURBEY, i. (1973), Medeni Hukuk Sorunlari, C., istanbul, s.26.

80 ERMAN, H,, age., s.21.

81 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06.04.2010 tarih 2004/13-400 E. ve 2004/443 K. “Sekil
eksikliginden dolay1 ya da yasaca éngoriilen baska nedenlerle ( Ornegin, yasaya veya
ahlaka aykirilik gibi ) gecersiz olan sézlesmeler, taraflar1 yoniinden herhangi bir hak ve
bor¢ dogurmazlar; bu nedenle de, gecersiz bir sozlesmenin taraflari, o sézlesmeyle
yukiimlendikleri edimleri yerine getirmekten kag¢inabilirler; s6zlesmenin karsi tarafi da, o
edimin ifasin isteyemez. Bdyle bir sozlesme, taraflarina sadece aldiklarini karsi tarafa
geri vermek yukiimliliigu getirir. Kural olarak, gecersiz bir s6zlesme nedeniyle verdigini
geri isteyen taraf, sozlesmeden dolay1 elinde bulundurdugunu iadeyle yiikiimlidiir; yine
kural olarak, bu iade ayni1 anda ve karsilikli olmalidir. Ancak, gecersiz s6zlesme nedeniyle
aldig: sey, kendi kusuru olmaksizin elinden ¢ikmis olan taraf, iade yiikiimliiliigii altinda
degildir...”
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aynen degil nakden iadesi gerekecegi soylenebilir.82 Yargitay da s6z konusu
iade durumunda miiteahhide yapilan isin imalat degerinin 6denmesi

gerektigine isaret etmistir.83

Somut durumlar ele alindiginda her durumda sézlesmelerin tamamen
gecersizligi nedeniyle taraflarin herhangi bir talep haklarin1 ileri
suremeyecekleri iddiasinin denklestirici adalet kistasina aykir1 oldugu ileri
surilmektedir. Miiteahhit sekle aykirilig1 nedeni ile gecersiz olan s6zlesme
geregi, arsa sahibinin arsasi lizerinde insaat faaliyetlerine baslamis ve ortaya
cikan bina arsa sahibi tarafindan kullanilabilir duruma getirmis ise
miiteahhidin insaat icin yapmis oldugu imalat ve iscilik gibi giderleri
giderlerin  yapildig1  tarihteki bedelinin degil ifa  beklentisinin
gerceklesmeyecegini 68rendigi tarihteki degerinin esas alinmasi gerektigi
vurgulanmistir.84  Ancak Yargitay bu konuda, istenilecek masraflarin

yapildigi tarih itibari ile mevcut degerinin istenilebilecegi kanaatindedir.85

Giderler konusunda Yargitay®; miiteahhidin gecersiz soézlesmeye
ragmen iyiniyetle yaptigi faydali masraflar istemesi durumunda bundan arsa
sahibinin yararlanip yararlanamayacaginin tespitine gore bir karara

baglanmasi gerekliligini de ifade etmistir.

1.6.3. Sekil Eksikliginin ileri Siirilememesi ve Hakkin Kaotiiye
Kullanilmasi Yasagi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde siki bir sekil zorunlulugu kanun ve
yerlesik ictihatlar ile sabit olmakla birlikte, sekil eksikligi konusunda bir

esneklik noktasinin da bulundugu kabul edilmektedir. Sekil eksikliginin ileri

82 KOSTAKOGLU, C., age., s.77.

83 Yargitay 15. H.D 19.11.1986 600/3906 ; “.. bu durumda davacinin isteyebilecegi tazminat,
haksiz iktisap hiikiimlerine gore hesaplanacak imalat degerinden ibarettir...”

84 ERMAN, H,, age,, s.16.
85 Yargitay 15. H.D 14.03.1989, 2713/1245.
86 Yargitay 15.H.D 2.2.1995, 2658/480
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strilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi ve diiriistliik kurallarina aykirilik
olusturuyorsa bunun hukuk tarafindan himaye gérmeyecegi asikardir.
Medeni Kanun haklarin kullanilmasinda bir sinir belirlemistir. Bu sinir
ise hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi olarak diriistliik kurallari ¢ergevesinde
cizilmistir. Sekle aykiriik hali gecersizlik sonucuna neden olsa da hakkin
kotiye kullanilmasi yasagi, bu gecersizligin ileri siiriilmesine engel olmakta
ve hukuksal islem gecerli bir hukuksal islemin tiim hiikiim ve sonuglarini

dogurmaktadir.8”

Sekle iliskin hiikiimden amaci disinda yararlanmak istenildigi
hallerde, sekil noksani sebebi ile hiiklimsiizliigl ileri siirmek hakkin koétiiye
kullanilmasi anlamina gelir. Hakim, gecersizligi resen gozetebildigi hallerde
bunun dirtstliik kuralina aykir1 olup olmadigini da resen tetkik eder.
Hiikiimsiizligiin ileri siirtilmesi, hakkin koétiiye kullanilmasi olarak ortaya
ciktig1 hallerde hakim, borcun ifasina karar verebilir. Bu ifanin konusu bir
gayrimenkul milkiyetinin nakli ise karar miilkiyetin gecmesini saglar ve tapu

memuru tescili yapmaya mecbur olur.88

Sekle uygun yapilmayan kat karsiligi insaat sozlesmelerinde,
sozlesmenin taraflar1 sozlesmeye iliskin ifa ylikiimliliiklerini tamamen
yerine getirmisler ise daha sonra soézlesmenin sekle uygun yapilmadigi
gerekcesiyle edimlerinin iadesini talep edemezler. Miiteahhit ylUkimliligi
olan bagimsiz boliimleri insa ve teslim borcunu yerini getirmis, diger yandan
arsa sahibi de arsa paylarinin devrini gerceklestirmis ise artik taraflar bu
asamadan sonra sekil eksikligini ileri stirerek s6zlesmenin gecersizligini iddia
edemezler. Haklarin kullanilmasinda diiriistliik kurallarina uygun hareket
etme ylkimliligi bu hususta degerlendirme yapmay1 zorunlu kilmaktadir.

Bu halde artik taraflar sézlesme ile bagh olacaklardir.8° Bununla birlikte

87 KILICOGLU, A.M., a.g.e., s.102.
88 OGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.128.

89 YIBK 30.09.1988, 2/2 sayili ictihad1 Birlestirme Kararinda “..I¢tihad1 Birlestirmenin
konusu olaylarin 6zelligine gelince: 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra iilkemiz insaat sektériinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hi¢
gorilmeyen "kat karsilif1 insaat s6zlesmesi" olarak adlandirilan yaygin bir s6zlesme tiirti
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miiteahhidin insaatin tamamini veya bliylik bir kismini bitirmis olmasina
ragmen, arsa sahibinin soézlesmenin sekle aykiriigi nedeni ile gecersiz
oldugunu ileri silirmesi ve pay gecirim borcunu yerine getirmeye
yanasmamasl hali diirtistliik kurallar ile bagdasmamaktadir. Bu halde arsa
sahibi insaatin devami esnasinda davraniglari ile miiteahhit nezdinde
sozlesmenin ifa edilecegine yonelik bir giiven olusturmakta ve miiteahhidin

edimini yerine getirmesine zemin hazirlamaktadir. Yargitay bu halde artik

dogmustur. Bu sozlesmelerle miiteahhit ( ytliklenici ), arsa ( is ) sahibinin arsasi lizerinde
insaat yapmay iistlenmekte, buna karsilik insaat bitince kendisine devir edilecek olan
bazi daireleri ( bagimsiz boliimleri ) bedel olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha
insaata baslar baslamaz ileride miilkiyeti is sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan
bagimsiz boliimleri, yapacagl insaatin finansmani igin Uglincii kisilere gecersiz
sozlesmelerle satmaktadir. Veyahutta bazi miiteahhitler miilkiyeti kendilerine ait
bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere ingaat yapimi sirasinda
insaati tamamlayabilmek icin gerekli parayr temin amaciyla aynmi sekilde gecgersiz
sozlesmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz bdliimiin tapusunu verecegi hususunda
kars1 tarafta tam bir giivence yaratarak satislar yapmaktadirlar. iste bu sekilde Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bdlim
satimina iliskin gecerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz bélim satiminda
anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz bolimi teslim
ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine
yanasmamasl; genellikle, aslinda bagimsiz boliimiin satis bedeli satim tarihi itibariyle
uygun bulundugu ve satici satis bedelinden insaat sirasinda yararlandigi halde, bu arada
alicinin ddemis oldugu para degerinin enflasyon nedeniyle olduk¢a diismesinden, buna
mukabil satilan bagimsiz béliimlerin degerlerinin tapuda devir edilecegi zaman da fahis
oranda artmis bulunmasindan ileri gelmektedir. Bagka bir anlatimla, bunlar1 diisiinen
satic1 ( miiteahhit ) s6zlesmeden siyrilmanin yollarin1 aramakta ve yasanin 6ngérdigi
resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan kacinmaktadir. Saticinin bu
tutumu ise; agikea, sekil mecburiyeti koyan yasa hilkmiinden bu hususta korunmaya layik
bir yarari olmaksizin yararlanmaya calisma teskil eder ve onun hakkin Kkoétiiye
kullanilmasi yasagi kuralim1 duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal ettigini gosterir.
Oysa MK.nun 2 nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri dogrudan dogruya
asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni himayeden mahrum birakilmistir. Boyle
uyusmazliklarda, hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kurali degil, sekil sart1 kurali ihmal
edilebilir. Zira Isvicreli Prof. MERZ'in de dedigi gibi ( Medeni Kanun Serhi art. 2, Nr. 21 ),
sekli hukuktaki hakki maddi adalet diislincesi ve gerekleri sinirlar onu gercek o6lgtilerine
gotiirebilir; gercek hak korunur, sekli veya goriinen hak korunmaz. Gergekten sekle
iliskin hitkmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna gidilmek istenildigi durumlarda
yargl hassas olmaya mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin tatminine yarar;
baska bir seye yaradig1 takdirde ise mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni
Kanunun 4. maddesi hiikmiiyle de hakim, adalete uygun karar vermeye ¢agirilmaktadir.
0, menfaatlarin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve gercekleri gozetmek
zorundadir...”; konuyla ilgili olarak celiskileri gidermek {lizere ayrintil bir karara yer
verilmistir. Kararda hakkin koétiiye kullanilmasi halinde hakkaniyet adina sekil
eksikliginin  ihmal edilebilecegi ifade edilmektedir.; TEKINAY, S./AKMAN,
S./BURCUOGLU, H./ALTOP, A., age.,, s.106.; AYAZLI, P. (1985), Arsa Pay1 Karsilig1 Kat
Yapim So6zlesmesi, Ankara, s.49);
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sozlesmenin taraflarini sézlesme ile bagh kabul etmekte ve taraflarin sekil

eksikligi iddialarinin dinlenmeyecegi yoniinde karar vermektedir.?°

Burada iizerinde durulmasi gerekli olan hususlardan biri de insaatin
biiyiik kisminin tamamlanmasi kavramidir. Yargitay’'in insaatin biiyiik
kisminin tamamlanmis sayilmasi bakimindan kesinlik kazanmis nitelikte bir
oran1 sO6z konu olmamakla birlikte, o6rnegin insaatin %50 oraninda
tamamlanmis olmasmi bilyik c¢ogunlukla tamamlanma igin yeterli
gormedigine iliskin kararlarina rastlanmakla birlikte, insaatin %65-70
civarindaki bir tamamlanma oranini insaatin bliylik Ol¢lide tamamlanmis
olarak sayilabilecegine iliskin kararlar1 s6z konusudur.’® Ancak bu konuda
Yargitay’ in karari yol gosterici nitelikte olsa da herhangi bir kesinlik
ongoriilemeyecek, her somut durum karsisinda hakim takdir yetkisi
kapsaminda insaatin vardigi asamalara gore bir karar verecektir. Bu itibar ile
insaatin tamami veya biiylik kisminin tamamlanmis olmasi halinde taraflar
sozlesme ile bagh kalacaklar ve karsilikli olarak edimlerin ifasini talep
edebileceklerdir. Yani arsa sahibi de bu halde artik sekil eksikligini ileri
sirerek arsa paymin devri ylikiimliligiinden kurtulamayacak ve ifaya

zorlanabilecektir.

Insaatin tamami veya bilyilkk kisminin tamamlanmamis olmasi
hallerinde de artik taraflarin sézlesmenin gecersizligi sebebi ile s6zlesmeye
baghliklar1 s6z konusu olamayacak ve taraflar birbirlerini ifaya
zorlayamayacaklardir. Eger ki miiteahhit, insaatin bir kisminin insasina
baslamis ancak insaatin biiyiik kisminin tamamlanmis sayilmasina iliskin

oranda bir seviyeye getirememis ise arsa sahibini, arsa paylarin1 devre

9% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.04.1997 tarih ve 1997/15-146 E. 1997/372K. sayil
karari; Yargitay 15. HD. 28.1.1986, 2666/155 “... Taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi resmi sekilde diizenlenmemis ise de davaci yiiklenici bu sézlesmeye
dayanarak ingaatin biiyiik bir boélimiinti ikmal etmis, davali arsa sahibi de yine bu
sozlesmeye dayanarak yiikleniciye tapuda pay devrinde bulunmus oldugundan
sozlesmenin gecersizliginin ileri siirilmesi MK 2.maddesinde dngoriilen objektif iyiniyet
kurallarina aykiridir...”

91 Yargitay 15.HD. 21.3.1988, 987/2305-988/1121.
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zorlayamayacaktir. Bu durumda miiteahhit yapmis oldugu masraflari

sebepsiz iktisap hiikiimleri dogrultusunda isteyebilecektir.

Yargitay kimi kararlarinda sekle aykir1 sézlesmeye dayanarak yapilan
is karsiliginda vekaletsiz is gorme hikimleri dogrultusunda talepte
bulunulabilecegi tespitine yer vermektedir. Buna karsin yerlesik gorts ise
sebepsiz iktisap hiikiimlerinin esas alinarak karar verilmesi gerektigi
yoniindedir. Buradan hareketle kat karsiligi insaat sdzlesmelerinin resmi
sekle uygun olarak yapilmamasinin miiteahhit aleyhine daha olumsuz
sonuglar dogurabilecegi gozetilerek, miiteahhidin bu konuda daha basiretli

hareket etmesi gerekecegini ifade etmek de yanlis olmayacaktir.

Taraflar, karsilikl olarak kismen ytikimliiliiklerini ifa etmisler ise bu
durumda da so6zlesmenin sekil eksikligi nedeni ile gecersiz oldugu
gerekcesini ileri siirerek ifadan kaginamayacaklardir. Ornegin, miiteahhit
insaata baslamis ve insaati belirli bir seviyeye getirmis olmasi karsiliginda
arsa sahibi de, resmi sekle uygun olarak arsa paylarindan bir kismini
miiteahhide tapuda devretmis ise artik taraflar sozlesmenin sekle aykiri
yapildigindan bahisle gecersizlik iddiasinda bulunamayacaklardir. Taraflarin
kismi edimleri s6z konusudur. Taraflarin bu kismi ifas1 artik kendilerini bu
sozlesme ile bagl sayma iradelerini ortaya koymaktadir. Artik bu halde de
sozlesme taraflar icin hiikiimlerini doguracaktir. Kismi edimin miktar ve
oran1 Uzerinde kesin olarak belirlenmis bir smir bulunmamaktadir.
Miiteahhidin insaata baslayarak belirli bir seviyeye getirmesi karsiliginda
arsa sahibinin edimi yoniinden az da olsa arsa paymnin devri, kismi ifanin
varhigin1 kabul igin yeterlidir. Resmi sekle uyulmaksizin diizenlenen
sozlesmeye dayanarak taraflarin kismen de olsa tapuda resmi bir tasarrufta
bulunmalar1 o s6zlesme hiikiimlerinin idraki i¢cinde olduklarini gosterdigi

ifade edilmektedir.92

Kat Kkarsiliglt insaat sozlesmesinin sekil sarti gozetilmeksizin

diizenlenmesine ragmen, arsa sahibi, yiikiimliiliigii olan arsa paylarinmi1 devir

92 KOSTAKOGLU, C., age., s.73.
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borcunu yerine getirmisse artik so6zlesmenin taraflar igin baglayic
olacagindan bahsedilebilir. Bu halde dogumunda gecgersiz olan sozlesme
taraflar icin baglayic1 olma niteligini kazanacak ve taraflarin sekil eksikligi

iddialar1 yine dinlenmeyecektir.

Sozlesmenin taraflarindan biri, sézlesmenin sekle aykirihigina bilerek
ve isteyerek sebep olmus ve diger tarafi bu konuda hataya diisiirmiisse daha
sonra sozlesmenin sekle aykiri oldugundan bahisle gecersizlik iddiasini ileri
siiremeyecektir. Kimsenin kendi sebep oldugu hatadan lehine hak
saglayamayacag ilkesi bunu gerektirmektedir. Bu da yine hakkin koétiiye

kullanilmasi anlamina gelecek ve hukuken himaye gérmeyecektir.

Miiteahhidin arsa sahibi ile yaptig1 s6zlesmeye gore kendisine isabet
edecek bagimsiz bir béliimiin satisini adi yazili sekilde ticlincii kisiye taahhiit
etmesi halinde, bu sézlesme alacagin temliki niteliginde sayildigindan gecerli
olup, temlik alan tg¢ilincii kisi bunun yerine getirilmesini dogrudan daha
miiteahhit lehine tapuda tescil islemini gerceklestirmemis olan arsa
sahibinden talep edebilecektir.?3 Arsa sahibi ise, miiteahhit ile aralarindaki
kat karsiligl insaat sdzlesmesinin gecersiz oldugunu ileri sirerek alacagi

temelliik eden tUiclincii kisiye karsi artik sekil eksikligini ileri stiremez.

Sekil eksikliginin ileri strilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi
niteliginde oldugu hususunun tespiti her somut olay icin ayn
degerlendirilmelidir. Hakim diiriistliik kurali uyarinca butlanin géz 6niine
alinmamasi ve tescile karar verilmesindeki sartlar titizlikle degerlendirmeli
sadece istisnai durumlarda bu yolda karar vermelidir. Aksi takdirde, 6zellikle
tasinmaz satiminda sekle uyulmamasi tapu sistemine biiyiik zarar

verecektir.%4

Kat karsiligl insaat s6zlesmelerinde uygulamada genellikle taraflar

karsilikli giiven iliskisi icerisinde ve ¢ogu defa yliksek noter masraflarindan

93 ERMAN, H.,, age., s.26.
9% OGUZMAN, K./OZ, T., age., s.128.
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kurtulmak amaci ile sekil ilkesine riayet etmemekte ancak niteligi geregi
uzun bir zaman igerisine yayillan bu sozlesmede cok cesitli nedenler ile
taraflar  arasinda  uyusmazliklar  glindeme  geldigine siklikla

rastlanmaktadir.95

Sonug olarak da ifade edilebilir ki doktrindeki goriisler ve de Yargitay
uygulamalari, tasinmaz miilkiyetinin devrini 6ngoren bu sdzlesmede kati
sekil sartini biraz olsun esnetme imkaninin bulundugunu kabul etmis ve bu

sekil sartinin asilmasina olanak saglamistir.

1.6.4. Sekil Eksikligi Halinde Tahvil

Resmi sekle uyulmadan yapilmis kat karsiigl insaat sozlesmeleri,
hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda asilmasi durumu hari¢ olmak
lizere gecersizdir. Gegersiz olan bu s6zlesmenin gecerli olabilecek baska bir
sozlesmeye tahvilinin mimkiin olup olmadig1i konusunda tartisma

bulunmaktadir.

Batil akit kesin olarak hiikiimsiiz ise de sayet, bu batil akit yakin amag
giiden baska bir hukuki muamelenin muteberlik sartlarini tasiyorsa ve eger
taraflar, yaptiklar1 akdin butlanini bilmis olsalardi1 diger muteber muameleyi
yapacaklar1 kabul ediliyorsa, batil akdin muteberlik sartlar1 tamam olan
muameleye tahvili ve bu sekilde hiikiim dogurmasi kabul edilmektedir.®
Yani tahvilin unsurlari olarak, ortada batil bir s6zlesme olmali, bu s6zlesme
tahvil edilecegi sozlesmenin maddi ve sekli biitiin unsurlarin1 igermeli,
taraflarin s6zlesmenin batil oldugunu bilmeleri halinde tahvil ile gecerli

olacak s6zlesmeyi yapacaklari kabul edilebilmeleri sayilabilir.®”

Resmi sekilde yapilmamis kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri gecersizdir
ve miiteahhit arsa sahibini arsa paylarini kendisine devretmeye zorlayamaz.

Kendi edimini biiylik 6l¢ciide veya tamamen yerine getirmis olan miiteahhidin

95 ERMAN,H,, age., 5.28.
9% TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., 5.885.

97 KANETI, S. (1972), Hukuki Islemlerin Cevrilmesi(Tahvili), Istanbul, s.152.
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durumu yoniinden konu incelendiginde; uygulamada miiteahhidin amacinin
kars1 edim olarak arsa payi veya daire almak olmayip, bunlarin satisindan
elde edilecek olan para oldugu, bu haliyle de s6zlesmeyi gecersiz saymak
yerine, soOzlesmede miiteahhide verilmesi o©ngoriilen arsa paylarinin
degerinin paraya cevrilerek bu bedelin eserin karsiligini olusturacagi, bu
durumda da, taraflar arasinda insa edilecek binanin belirlenen paylarinin
degeri karsiliginda bir istisna s6zlesmesinin yapildigini tahvil yolu ile kabul

etmek gerekeceginden bahsedilmektedir.8

Ancak bu goriis, miiteahhidin eserin biiylik kismin1 veya tamamini
yerine getirmis olmasi halinde hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi
cercevesinde zaten sozlesmenin gegerli sayilacagl icin hiikiim ve sonug
doguracagi kabul edilmekte oldugu, bu halde de gegerli olan bir sézlesmenin
tahvilinin miimkiin olamayacagi ve tahvilde taraflarin yaptiklari islemin
gecersizligini  bilselerdi kendisine ¢evrilecek islemin gecerliligini
istemelerinin s6z konusu olmasi gerektigi, ancak arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinde arsa sahipleri genellikle gerekli sermaye ve donanima sahip
olmadiklar icin arsalarini miiteahhide verdikleri, bu yonilyle de arsa
sahiplerinin miiteahhide ona ait olacak bdlimlerin bedelini verme

iradelerinin bulunamayacag gerekcesi ile tenkit edilmistir.®?

Erman’in ifade ettigi, gecersiz sézlesmeye dayanarak miiteahhidin
ingaatin biiyiik kismini veya tamamini yapmasi halinde s6zlesmenin istisna
sozlesmesine tahvil edilebilecegi goriisiine katilmamak gerekir. S6zlesmede,
miteahhidin insaatin biiyiik kismi veya tamaminin tamamlanmasi halinde,
sekil eksikliginin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ile asildigin1 ve
sozlesmenin gecerli bir sozlesmenin hiikim ve sonuclarini dogurdugunu
ifade etmek gerekir. Daha onceki aciklamalarda yer verildigi tlizere, tahvil
yoluna basvurulabilmesi igin ortada batil bir so6zlesmenin bulunmasi

gerekmektedir. Yani artik tahvil kurumunun saglayacagl yarara gerek

98 ERMAN, H., age., s.18.
99 SUTCU, N., age., 5.93-94.
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kalmamakta zaten hakkin koétiiye kullanilmasi yasag ile asilan sekil eksikligi

sonucu gecerli hale gelen s6zlesme istenilen sonucu dogurabilmektedir.

1.6.5. Sozlesmenin Degistirilmesi Sekli

Kat karsihigi insaat soOzlesmelerinin yazili olarak yapilmasi
zorunlulugu daha 6nce ifade edilmistir. Burada tizerinde durulacak konu ise,
gecerli olarak resmi sekilde yapilan s6zlesmenin taraflarin iradesi ile daha
sonra degistirilmesi hususudur. Taraflar s6zlesme akdedildikten sonra
ilerleyen safahatta eksik gordiikleri veya vazgectikleri noktalar1 sozlesmeye
iradeleri dogrultusunda yansitabileceklerdir. Bu tiirli bir degisikligin ne

sekilde gerceklesecegi ise lizerinde durulacak ayri bir meseledir.

Borg¢lar Kanunu md.12 hiikmiinde “kanunen tahriri olmasi lazim olan
bir akdin tadili dahi tahriri olmak lazimdir. Su kadar ki bu akdi nakz ve tadil
etmeyen miitemmin ve feri sartlar bu hiikiimden mistesnadir.” denilmistir.
S6z konusu hiikiim so6zlesmelere uygulanacak genel kural niteligindedir.
Hikiimde, kanunda yazili sekil sartinin 0Ongorildigi soézlesmelerinin
degistirilmesinin de yazili sekil kuralina uygun yapilmas: gerekliligi
vurgulanirken, sozlesmenin esash hikimlerini degistirmeyen, ikincil
nitelikte hiikiimler getiren degisikliklerin ayni sekil sartina uyularak
yapilmasinin zorunlu olmadigi ifade edilmektedir. Her ne kadar kanunun
lafzinda sadece yazili sekilden bahsedilmis ise de bunu genis yorumlanarak
resmi sekli de kastettigini anlamak yanlis olmayacaktir.100 Yeni Tiirk Borglar
Kanunu’'nda ayni husus, “Kanunda yazili sekilde yapilmasi 6ngoriilen bir
sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak,
sozlesme metniyle celismeyen tamamlayici yan hiikiimler bu kuralin
disindadir” denilmek suretiyle korunmustur. Buna ilaveten “Bu kural, yazil
sekil disindaki gecerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir.” ibaresi eklenerek
yazili sekil harici o©ngorilen diger sekiller i¢cin de ayni kuralin

uygulanacaginin 6ngoriilmesinin isabetli oldugu sdylenebilir.

100 EREN, F., age., s.354.
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Burada kanun bir ayrim getirerek, sozlesmenin degistirilmesinde
degisiklik konusu hiikiimler {izerinde bir degerlendirme yapilmasi
gerekliliginden  bahsetmektedir.  Sozlesmede  yapilacak  degisiklik,
sozlesmenin esash unsurlarina iliskin bir degisiklik ise s6zlesmenin kanunen
ongoriilen sekil sartina uyularak degisikligin yapilmasi gerektigi, diger
yandan degisiklige konu hiikliimlerin, s6zlesmenin esash hiikiimlerini tadil
edici olmayip, asil sézlesmede bulunmayan, tamamlayici ve ikinci derece
onemli yeni hiikiimler getiren ek s6zlesme niteligindeki anlasmalarin, maddi
hukuk yoniinden yazili sekilde yapilmasinin gerekmeyecegi bunun sozli
olarak dahi yapilabilecegi ifade edilmektedir.191 Ancak Yargitay, degisikligin
fer'i hususlara iliskin olmasina ragmen taraflarin yiikimliliklerini
agirlastiracak nitelikte olmasi halinde so6zlesmenin tabi oldugu sekle

uyularak yapilmasi gerektigini de ifade etmektedir.102

Sozlesmedeki esasli unsurlara érnek olarak, binanin tamamlanmasi ile
birlikte arsa sahibine verilecek dairesinin 7’den, 8’e ¢ikarilmasi s6zlesmede
esasli  bir unsurun degisikligi  niteligindedir. = Ancak  binanin
tamamlanmasindan sonra ¢evre diizenlemesinin kim tarafindan yapilacagi

meselesini s6zlesmenin esash unsurlarindan saymamak gerekir.

Her ne kadar s6z konusu sekil zorunlulugunun éngoériilmemis olmasi
keyfiyetinin maddi hukuk yoniinden bir gecerlilik saglamasi miimkiinse de,
ispat acisindan HUMK hiikiimleri geregi yazili ispat sartina tabi olacag:

bilinmelidir.

Hakkin kotiye kullanilmas1 yasagi ile her nasil ki resmi sekle
uyulmaksizin yapilan s6zlesmenin hiikiimlerinin belirli durumlarda hiikiim
ve sonu¢ doguracagl kabul edilmisse, ayni hususun varlig1 burada da kabul

edilmeli, taraflarin resmi sekle uymadan sozlesmede yaptiklan

101 KOSTAKOGLU, C., age., s.139.

102 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 19.03.2003 tarih ve 2003/15-124 E. 2003/175 K. “...Kald1
ki, sozlesmede sonradan yapilan degisiklik fer'i kosullara iliskin olsa bile, eger degistirilen
bu kosullar sozlesmeyle yikiimlenilen borglar1 agirlastiracak nitelikteyse, gecerli
olabilmeleri icin, s6zlesmenin bagh bulundugu sekle uygun yapilmalar gerekir...”
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degisikliklerin, daha 6nce s6zlesmenin sekli konusunda anlatilan193 hakkin
kotliye kullanilmasi1 sayilacak hallerde de gecerli olacagi sonucuna

varilmalidir.104

Uzerinde durulmas:1 gereken 6zel durumlardan birisi, kat karsihig
insaat s6zlesmesinin tapuda kat irtifaki kurulurken taraflarca degistirilmesi
durumudur. Taraflar daha once sozlesmede Kkararlastirdiklar1 esash
hiikiimleri, kat irtifaki kurulurken degistirebilirler. Kat irtifakinin kurulmasi
da Tapu Miidiirii 6niinde resmi sekilde yapilmis bir islem olacagindan yapilan
degisiklik gecerli olacaktir. Ornegin kat karsilifi insaat sdzlesmenin
yapilmasindan sonra, miiteahhit tarafindan durumuna uygun sekilde yapilan
veya yaptirilan projeye gore arsa sahibinin yahut vekilinin tapuda kurdugu
kat irtifakina taraflarca itiraz edilmedikge, kat irtifakina konu olan proje ile

sozlesmedeki insaat veya paylasim kosulu tadil edilmis olacaktir.105

103 Bkz. 5.17-19.
104 KILICOGLU, A.M., a.ge. s.91.

105 KOSTAKOGLU, C., age., 5.140.
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IKiNCi BOLUM

2. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE MUTEAHHIDIN ARSA
SAHIBI KARSISINDAKI HAK ve YUKUMLULUKLERI iLE
MUTEAHHITTEN HAK ELDE EDEN UCUNCU KiSiLERIN DURUMU

2.1. Miiteahhidin Arsa Sahibine Kars1 Hak ve Yiikiimliliikleri

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde taraflar birbirlerine karsi
sozlesmede ongoriilen edimler bakimindan yiikiimliiliikk altindadir. Inceleme
konusunun miiteahhidin durumu olarak belirlenmesi nedeni ile bu boélimde

miiteahhidin hak ve ytikiimliiliikleri bazinda degerlendirmeler yapilacaktir.

2.1.1. Miiteahhidin Arsa Sahibine Kars1 Haklar1
2.1.1.1. Arsa Sahibinin Arsay1 insaata Elverisli Teslimi Yiikiimliiliigii

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin so6zlesmede
ongorilen insaat yapma borcunu yerine getirebilmesi icin oncelikle insaatin
yapilacagl arsanin miiteahhide teslim edilmesi zorunludur. Teslim edilecek

olan arsanin ayipsiz ve insaat yapmaya elverisli olmasi gerekir.

Arsanin sadece miiteahhide gosterilmesi seklinde bir yer tesisi arsa
sahibinin edimini yerine getirdigi anlamina gelmeyecektir. insaat yapmaya
elverisli olarak teslim edilmesi ytikiimliliigii, arsa sahibine yapilmasi gereken
baska islemler varsa bunlarin yapilmasini da mecbur kilmaktadir. Uzerinde
insaat yapilacak olan arsa lzerinde eski bir binanin mevcut olmasi ve bu
binada kiracilarin oturmaya devam ediyor olmasi halinde arsa sahibi lizerine
diisen yukimliligi yerine getirerek bagimsiz bolimlerde oturmaya devam
eden kiracilarin tahliyesini saglamalidir. Arsa sahibinin bu yilikiimliliguni
yerine getirmemesi onun temerriide diismesine neden olacak ve
miiteahhidin bu halde ortaya ¢ikan zararini karsilamakla yiikiimlii olacaktir.

Arsada bulunan eski binanin yikilmasi isi ise sodzlesmede aksi
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kararlastirilmadik¢a miiteahhide ait olacaktir.l Arsa sahibi ile miiteahhit
arasindaki anlagsmaya gore arsa sahibinin yiikiimliiligli altinda olan bu tiir
islerin gerceklestirilmesi icin miiteahhide vekalet verilebilmektedir. Bu halde
bunlarin yapilmasi yiikiimliliigii miiteahhide ait olacak ve bunu yerine

getirmemesi halinde de bir temerriitten bahsedilebilecektir.

Uygulamada yer teslimine iliskin belgeler diizenlenmektedir. Ancak bu
yer teslimine iliskin belge sadece arsanin insaata elverisli olarak miiteahhide
teslim edildigine dair bir karine olusturur. Bu karine adi karine olup aksinin
miiteahhit tarafindan ispat edilmesi her zaman miimkiindiir. Daha 6nce
isaret edildigi lizere yer tesliminin yapildig1 arsada eski binanin mevcut
olmas1 ve icinde halihazirda kiracilarin bulunuyor olmasi mimkiindir. Bu

halde insaata elverisli bir yerin tesliminin yapildigl ileri siiriilemeyecektir.?

Daha onceki boliimlerde de ifade edildigi lizere insaatin yapimi i¢in
gereken izinlerin alinmasi yukimliligi de yine kural olarak arsa sahibine
aittir. Ancak taraflar anlasarak bu yiikiimliliigiin miiteahhide verilmesini
kararlastirabilirler. Bu halde arsa sahibi miiteahhide verecegi vekaletname
ile gerekli izin vs. islemlerinin yapilmasini iizerine alabilir. Ancak arsa
sahibinin bu vekalet vermekte gecikmesi gibi durumlarda miiteahhidin
insaata baslamadig1 veya sliresinde ise baslamamasi gibi nedenler ile
miiteahhide karsi haklarim ileri siiremeyecektir.3 Aksine arsa sahibinin
temerridu bu halde giindeme gelecek ve miiteahhidin bu sebeple ugramis

oldugu zarar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir.

Sozlesmede insaatin yapilmasi kararlastirilan arsanin insaatin

yapimina elverisli olmas1 gerekmektedir. Sozlesmenin yapildig1 sirada soz

1 SUTCU, N., age., s.173.

Z Yargitay 15.H.D 05.05.2004, 5372/2508: “..insaat sozlesmelerinde yer teslimi arsa
sahibinin 6ncelikli edim borcudur. Bu yasal nedenle arsanin ayipsiz ve insaata elverisli
sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata baslanmasi istenemez...”

3 Yargitay 15. H.D 01.11.1998, 3321/3501: “...miitemerrid davaci (arsa sahiplerinin) kendi
yukiimluliiklerini yerine getirdikten sonra daval yiikleniciden edimini yerine getirmesini
isteme hakkinin dogacagi gozetilmeden...”
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konusu arsa lizerine insaat yapilmasi c¢esitli nedenler ile miimkiin degilse,
objektif anlamda bir imkansizlik hali s6z konusu ise Borg¢lar Kanunu md. 21
geregi sozlesme baslangictaki imkansizlik nedeni ile gegersizdir. Ancak
ingsaatin yapilmasi planlanan arsa lizerinde ingaat yapilmasi sdzlesmenin
yapilmasindan sonraki bir asamada imkansiz hale gelmisse bu halde B.K md.
117 hiikmiinde 6ngoriilen sonradan imkansizlik hiikiimleri uygulanacaktir.

Imkansizlik konusuna ileride ayrintih olarak yer verilecektir.

2.1.1.2. Arsa Paylarin1 Devir Borcu ve Teminati
2.1.1.2.1. Devir Borcu

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde sozlesmenin tarafi olan arsa
sahibinin asli edim yiikiimliliigi s6zlesmede kararlastirilan arsa paylarini
devir borcudur. Arsa sahibinin bu edimini ne zaman yerine getirecegi hususu
sozlesmeye gore farklilik gosterebilecektir. S6zlesmede arsa sahibinin arsa
paylarinin devrini ne zaman gercgeklestirecegi kararlastirmamis ise B.K
md.364. hiikmii geregi miiteahhidin edimini yerine getirmesinden sonra yani
insaat1 tamamlayip teslim ettikten sonra yerine getirecegi sdylenebilecektir.
Ancak uygulamada genellikle arsa paylarinin devri ingsaatin ulastigl
asamalara gore kisim kisim gercgeklestirilmektedir. Bunun yaninda arsa
paylarinin 6nceden bir kisminin veya tamaminin miiteahhide devredilmis
olmas1 miiteahhidin kredi sorununun ¢6ziimiine kolaylik saglayacagindan bu

yola gidildigine de siklikla rastlanmaktadir.

Arsa sahibinin edimini ifa yikimliligli dogmasi halinde bu
yukimliligli yerine getirmemesi durumunda miteahhit, s6zlesmede

kararlastirilan paylarin kendi adina tescilini saglayabilecektir.*

Insaatin tamamlanmasina ragmen, heniiz kat irtifaki kurulmamus ise,

yapilacak inceleme sonucunda soézlesmeye gore miiteahhide ait olacak

4 Yargitay 15. H.D. 15.01.1993, 4987 /2743
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bagimsiz boltimlere tekabiil edecek oranda arsa payimin miiteahhit adina

tescil edilmesi gerekecektir.>

Arsa sahibinin bu devir yikimliliginin, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin niteligi geregi resmi sekil sartina uyularak gergeklestirilmesi

gerekmektedir.

2.1.1.2.2. Devir Borcu Teminat
2.1.1.2.2.1. Miiteahhidin Alikoyma Hakki

Medeni Kanun’un md. 994 /1 hiikmiinde “Iyiniyetli zilyet, geri vermeyi
isteyen kimseden sey i¢in yapmis oldugu zorunlu ve yararh giderleri tazmin
etmesini isteyebilir ve bu tazminat 6deninceye kadar seyi geri vermekten
kacinabilir.” denilmistir. Buna gére miiteahhit insaat yapma borcunu yerine
getirirken yapmis oldugu masraflar talep edebilecektir. Bu talep neticesinde
giderlerinin kendisine 6denmemesi durumunda da yapmis oldugu insaati

arsa sahibine teslimden kaginabilecektir.

Sozlesmenin ge¢mise etkili olarak feshedilmesi halinde de
miiteahhidin yaptig is icin bir iicret talep etme hakki bulunmasa da yapmis
oldugu giderleri isteyebilecektir. Bunun kendisine 6denmemesi halinde de

yapilan insaati arsa sahibine teslimden imtina edebilmesi miimkiin olacaktir.6

Miiteahhidin alikoyma hakkini kullandig1 esnada arsa sahibine ecrimil
odemesi de s0z konusu degildir. Ancak miiteahhit alikoyma hakkini
kullandig sirada insaattaki bagimsiz boliimleri kiraya vermisse, bunun arsa
sahibi tarafindan vekaletsiz isgérme hiikiimleri dogrultusunda talep edilmesi

mumkiindiir.

Alikoyma hakki ile miiteahhit, kendisine 6denmesi gereken alacagini
alamamasi halinde alikoydugu insaati, rehnin paraya cevrilmesi hiikiimleri

dogrultusunda sattirarak paraya ¢evirmesi ve alacagini bu yol ile elde etmesi

5 Yargitay 15. H.D. 07.02.2007, 2006/7260.
6 Yargitay 15. H.D 02.02.2002, 2001/4934, 859.
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miimkiindiir. Zira Medeni Kanun’'un md.953 hiikmii, “Borg¢ yerine getirilmez
ve yeterli giivence de gosterilmezse alacakli, bor¢luya daha 6nce bildirimde
bulunarak, hapsettigi seylerin teslime baglh rehin hiikiimleri uyarinca paraya
cevrilmesini isteyebilir.” ifadesi ile buna olanak saglamaktadir. Ancak
belirtmek gerekir ki arsa sahibinin, insaat lizerinde alikoyma hakkinin
kullanilmas iizerine, alacaga yeter miktarda teminat gdstermesi veya Icra
iflas Kanunu md. 33/3 hiikmiine gére borca yeter miktarda malina haciz
konulmasi talebinde bulunmasi halinde miiteahhidin alikoyma hakki son
bulacaktir.” Sonug itibar1 ile miiteahhidin alacaginin bagka bir sekilde
teminat altina alinmasi nedeni ile bu alikoyma hakkinin son bulacag1 kabul
edilmistir. Bu da arsa sahibi lehine olarak 6ngoriilen bir durum olarak kabul

edilebilir.

2.1.1.2.2.2. Odemezlik Def'i ileri Siiriilmesi

Borglar Kanunu md. 81 hiikmiinde “Miitekabil taahhiitleri muhtevi
olan bir akdin ifasini1 talep eden kimse, akdin sartlarina ve mahiyetine
nazaran bir ecelden istifade hakkini haiz olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis
veya ifasini teklif eylemis olmak lazimdir.” ifadesi yer almistir. Buna gore
karsilik edimleri iceren sozlesmelerde, bir kimsenin karsi tarafa edimini ifa
etmesi talebinde bulunabilmesi icin, ifa icin bir siireden faydalaniyor
olmadikca kendi edimini yerine getirmis veya getirmeyi teklif etmis

olmalidir.

Kat Kkarsiligl insaat sozlesmelerinde de miiteahhit arsa sahibinin
kendisine olan borcunu 6demedigi siirece 6demezlik def’ini ileri siirebilir ve
alikoyma hakkinda oldugu gibi insaati teslim etmekten kacginabilir. Bu da

miiteahhide iliskin olarak 6ngoriilmiis olan bir teminat tiridiir.

2.1.1.2.2.3. Sozlesmenin Tapu Siciline Serhi

Medeni Kanun'da tapu kiitiigline serh edilebilecek sahsi haklar

arasinda kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri de sayilmaktadir. Kanunda arsa pay1

7 SUTCU, N., age., 5.262.
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karsilig1 insaat sozlesmeleri olarak ifade edilmis olsa da yukarida bunlarin
ayni sozlesmeler oldugu ifade edilmistir. Medeni Kanun’'un md. 1009/1
hiikmiinde “Arsa pay1 karsiligl insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim,
gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda

acikca 6ngoriilen diger haklar tapu kiitligiine serhedilebilir.” denilmistir.

Serh, tapu kiitiiglinde gayrimenkullere devir sinirlamasi getiren kisisel
haklarin derc edilmesidir. M.K 1009/2 hiikmi geregi “Bunlar serh verilmekle
o tasinmaz lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri
striilebilir” denilerek, ii¢lincli kisilerin o hak iizerinde tasarrufuna yonelik

serh hakki sahibine bir talep hakki dogurmaktadir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi tapuda serh edilmisse; miiteahhit, arsa
sahibinin s6zlesme konusu tasinmazi ti¢iinci bir kisiye devretmesi halinde,
arsa sahibine kars1 ileri silirebilecegi haklar1 yeni malike karsi da
surebilecektir. Yeni malik sozlesmenin tarafi halinde gelecektir. Miiteahhit
yapilan s6zlesme geregi binay1 insa etmeye devam edebilecek ve sézlesme ile

kendisine diisen bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilecektir.

Diger yandan arsa sahibi, miiteahhide ait olacak boéliimleri bastan
miiteahhide devretmis ancak miiteahhit soézlesmeyi ifada temerriide
diismiisse, arsa sahibi s6zlesmeyi geriye yonelik olarak feshedebilecek ve
miiteahhide yapilan devirler yolsuz tescil niteliginde kabul edileceginden

tapu iptal ve tescil davasi agarak miilkiyeti tekrar kazanabilecektir.

Daha once kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin tapu kitiigiine serh
edilmesi boéliimiinde konuya iliskin olarak yeterli agiklama yapildigindan bu

kisimda fazlaca ayrintiya girilmeyecektir.

2.1.2. Miiteahhidin Arsa Sahibine Kars1 Yiikiimliiliikleri
2.1.2.1. Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Gésterme Borcu
2.1.2.1.1. Sadakat Borcu

Bor¢lar Kanunu'nda yer alan istisna sozlesmelerine iliskin

hiikiimlerde miiteahhidin sadakat yiikiimliliigiine iliskin dogrudan bir
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hiikme rastlamak s6z konusu olmamakla birlikte, vekalet s6zlesmelerinde
yer alan “vekilin sadakat ylkimliligine” iliskin B.K md.390 hiikmiiniin
kiyasen kat Kkarsiifi insaat soOzlesmelerine de wuygulanacag ileri
strilmektedir.® Ancak yiirirlige girecek olan yeni Tirk Borglar
Kanunumuzda ytklenicinin borglar1 bashiginda yer alan md. 471 hiikkmiinde
“Yiiklenici, tstlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gozeterek,
sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir.”denilerek, sadakat yiikiimliiliigliniin
yeni kanunla birlikte yiiklenicinin edimini ifa ederken gbézetmesi gereken

yukiimliiliiklerden biri olarak kabul edildigi goriilmektedir.

Sadakat ylikiimliligiini genel anlamda, miiteahhidin is iliskisi
icerisindeki her tiirlii faaliyetinde is sahibinin(arsa sahibi) yararini
diistinerek onun menfaatlerini gézetir adimlar1 atmasi, is sahibi nezdinde
gerceklesecek her tiirlii zarara karsi onu koruyucu bir pozisyon almasi olarak
tanimlanabilir. Miteahhidin, arsa sahibi nezdindeki kisisel ve malvarlig
degerlerine yonelik her tiirlii zarar verici davranista bulunmaktan kaginmasi
gerekir.? Sadakat yukimliiligi, esasinda duriistlik kuralindan temelini
almakta, sozlesmenin kurulmasindan itibaren hatta soézlesme Oncesi
sorumluluk hiikiimleri de gozetilerek s6zlesmeden sonra dahi miiteahhit i¢in

ongorilmiis yerine getirmekle ytikiimlii oldugu bir sorumluluktur.

Sadakat yilikiimliligli miiteahhidin 6zen goésterme borcu ile i¢ ice

gecmis olarak bir goriiniimde olsa da esas itibari ile daha genis kapsamlidir.

Bor¢lar Kanunu md.357/2 hiikkmiinde, malzemenin is sahibi
tarafindan verildigi hallerde, miteahhidin malzemenin kullanimiyla ilgili
olarak is sahibine hesap verme ve malzemeden arta kalani is sahibine iade
etme yukimliligi ongorilmektedir. Hikmiin devaminda, ayn1 zamanda
miiteahhidin, isi yaparken is sahibi tarafindan verilen malzemede veya
arsada bir ayibin varligini 6grenmesi halinde durumu derhal is sahibine

bildirme yiikiimliiliiglinden bahsedilmektedir. Bu haliyle de miiteahhidin is

8 ERMAN, H., age., s.33.
9 SENOCAK, Z. (2002), Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara, s.29.
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sahibi tarafindan verilen malzemeyi insaata baslamadan ©nce veya ise
baslandigi zamanda kontrol etmeli, bilgisi ve tecriibesi dahilinde
kullanilabilirligini is sahibine bildirmelidir. Aksi halde ileriki asamada
meydana gelecek zarardan otiirii is sahibi tarafindan verilen malzemenin
hatali oldugundan bahisle sorumlulugundan kurtulamaz.1® Ornegin ingaatin
yapimina basladiktan sonra hafif bir deprem sonucu fay hatti1 {izerine insa
edilen binanin tamamen yikilmasi halinde, miiteahhit, malzemenin is sahibi
tarafindan kendisine verildigini ve bu malzemenin yetersiz veya
kalitesizligini ileri silirerek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Ciinki
miiteahhit insaata baslamadan 6nce arsanin jeolojik yapisini inceletmeli ve
arsanin durumuna uygun olarak malzeme tespit etmeli ve arsa sahibini bu
konuda uyarmalidir. Bu yiikiimliligiinii yerine getiren miiteahhidin, arsa
sahibinin kendi verdigi malzemeyi kullanmakta direnmesi halinde ise

sorumlulugunun dogmayacagindan so6z edilebilmelidir.

Bunlarla birlikte miiteahhit, is sahibinin kendisine verdigi malzemeyi

itinayla korumak ve muhafaza etmekle de ylikiimliidiir.

Arsa sahibi tarafindan saglanan insaatin plan ve projelerinin baska
islerde kullanilmasi veya baskalarina verilmesi de sadakat yiikiimliiligliniin
ihlali kapsaminda degerlendirilir. Diger yandan miiteahhidin arsa sahibi ile
arasindaki sozlesme iliskisinden dogacak olan sir saklama ytkimliiligiini bu

sadakat ytiikiimluligi etrafinda incelemek yanlis olmayacaktir.

Miiteahhit binay1 zamaninda yapmis olsa bu anlamda arsa sahibinin
herhangi bir zarari bulunmasa dahi sadakat yiikiimliligiintn ihlali halinde
miiteahhit caiz olmayan bir kazan¢ elde etmisse vekaletsiz isgorme
hiikkiimleri dogrultusunda arsa sahibinin bu karin devrini talep hakkinin

varligl kabul edilmektedir.11

10 Yargitay 15.H.D 22.3.1994, 4902/1716; “..Verilen malzemenin ise ve amaca elverisli
olmamasi halinde isin ehli ytliklenicinin bunlardan 6nce is sahibini haberdar etmesi ancak
1srar edilirse o malzemeyi kullanmasi gerektigi B.K 357 /son maddesi hiikmiinden oldugu
gibi genelde de sadakat borcunun sonucudur-...”

11 QZ, T. (2006), Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, istanbul, s.108.
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Miiteahhidin sadakat ylkimliligini ihlal etmesi ile insaati
tamamlayamamasi s6z konusu olursa arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi

de mumkiin olabilecektir.12

2.1.2.1.2. Ozen Gosterme Borcu

Miiteahhidin 6zen borcu sadakat borcundan kaynaklanmakta ve bu
siki iligkinin bir sonucu olarak ifade edilmektedir. Bor¢lar Kanunu md. 356/1
hiikmiinde, “Mitaahhidin mesuliyeti, umumi surette is¢inin hizmet akdindeki
mesuliyetine dair olan hiikiimlere tabidir.” ifadesi ile miiteahhidin
sorumlulugunun, hizmet s6zlesmesinde isc¢inin sorumlulugu hiikiimlerine
tabi olacag1 6ngoriilmiistiir.13 Bu hiikiimde, miiteahhidin, isin ifas1 esnasinda
hizmet s6zlesmesinde isciden beklenen derecede 6zen gostermekle ytikiimlii
oldugunun anlasilmasi gerektigi, esasen miiteahhidin arsa sahibine nazaran
uzman oldugu ve isin ylriitiimiinde isciye nazaran daha bagimsiz oldugu
gerekcesi ile isciden daha fazla 6zen gosterme yiikiimliligi bulundugu ve
sorumlulugunun da isciden daha agir oldugu ileri siiriilmektedir.14 Nitekim
hizmet sozlesmesinde iscinin sorumlulugu onun yetenek ve becerileri
oraninda degerlendirilmesi gerekirken, miiteahhidin Ticaret Kanunu
hiikiimlerince is yiirtitimiinde “basiretli tacir gibi hareket etme” zorunlulugu,
miiteahhidin sorumlulugunu is¢inin sorumlulugundan ayirmaktadir. Bu
sorumluluga iliskin olarak da objektif bir 6zen gosterme yiikiimliliigliniin
varligindan yani benzer alanda faaliyet gosteren makul ve vasat diizeyde bir

tacirin gosterdigi 6zen 6l¢ii olarak kabul edilmelidir.

Diger yandan yapimi kararlastirilan insaatin nitelikleri bakimindan da
miiteahhidin durumu degerlendirilmelidir. Ozen gésterme yiikiimliligi
baglaminda s6z konusu olacak insaatin biiyiikligi, degeri ve teknik durumu

gibi parametreler de miiteahhidin objektif 6zen gosterme yiikiimliligliniin

12 YAVUZ, C., age., s.507.

13 Yargitay 15. H.D 21.03.1985, 1984/3852 E. 1985/939 K. “... miiteahhidin sorumlulugu
genel olarak is¢inin hizmet akdindeki sorumluluguna dair olan hiikiimlere baghdir...”

14 TANDOGAN, H., age., c.2,5.54.
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derecesinin saptanmasinda énemli rol oynayacaktir.l> Miiteahhit insaatin
yapildig1 sirada o giiniin sartlar1 itibar1 ile bilinen ve kabul goéren insaat
teknigine uygun olarak insaatin tamamlanmasindan sorumludur. Insaatin
gerek giivenlik dnlemleri, gerek istenilen teknik 6zellikleri bakimindan ilgili
cevrelerce kabul edilmis standartlarda yiiriitiilmesi esastir.1¢ Burada teknik
olarak kabul géormiis standartlar, bilimsel cevrelerin gortsleri, ilgili meslek
odalarinin konu ile ilgili 6ngérdiigli mevzuat ve o cevrede hakim genel
teamiil cercevesinde belirlenecektir.1? Bu itibar ile macera sayilabilecek ve bu
anlamda da tehlike arz edebilecek bir teknik uygulama tercihinden uzak

durulmasi da kanaatimizce basiretli davranmanin geregi olacaktir.

Basiretli tacir gibi hareket etme zorunlulugu miiteahhide, isin
yuritiimiinde yeterli uzmanliga sahip olma yiikiimliiliiglinii ve yeterli degilse
ise baslamama yiikiimliligini yiiklemektedir.1®8 Bu haliyle de arsa sahibi
miteahhidin yeterli uzmanhiga sahip olmadigim1 bilse dahi miiteahhit
kendisini bu sorumluluktan kurtaramayacaktir.Bu anlamda miiteahhidin
kendisinden beklenebilecek tiim 6zeni yerine getirmesine ragmen olumsuz
durumun ortaya c¢ikmasina engel olamayacagl iddiasi miicbir sebepler

haricinde dinlenmeyecektir.1?

Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda, miiteahhidin 6zen gésterme borcuna iliskin
daha net bir ifade ile “Yiiklenici, istlendigi edimleri issahibinin hakh
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir.” denilerek,

edimlerini yerine getirirken 0zenle ifa etmek yilikimliligine agik¢a yer

15 KARATAS, 1. (2009), Eser( insaat Yapim) Sézlesmesi, Yenilenmis 2. Basi, Ankara, S.182,
s.101.

16 Yargitay 15. H.D 26.11.2007, 2007/4709 E. 2007/7534 K. “... davac yiiklenici isin uzmani
olup yiiklenilen isin amacina teknigine ve sézlesmesine uygun olarak gerceklestirmek
zorundadir...”

17 DUMAN, i.H., age., 5.280.

18 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.10.1991, 1991/ 15/373, 533..” Yiklenici bir isi
yukiimlenirken kendi uzmanligini ve parasal giiciiniin o is icin yeterli oldugunu iyice
tartmak ve bunlar yeterli degilse s6zlesmeyi yapmaktan kacinmak zorundadir. Aksi halde
6zen borcuna aykiri davranmis olur ve bundan sorumlu olur.”

19 0Z, T.,(Insaat Sézlesmesi),s.107.

59



verilmistir. Bunun yaninda Yeni Kanunda 6nemle dikkat cekilmesi gereken
diger husus da; su an ki mevcut kanunda miiteahhidin 6zen goésterme
sorumlulugu hakkinda, is akdindeki is¢inin sorumlulugu hiikiimlerinin
kiyasen uygulanacagi hiikmii yerine “Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri listlenen basiretli bir
yuklenicinin géstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi
esas alinir.” hiilkmii getirilerek, yukarida bu sorumluluga iliskin yapmis
oldugumuz aciklamalar dogrultusunda yerinde bir degisiklik yapildigi

soylenebilir.

Sozlesme konusu olan insaatin yapimina baslamadan miiteahhidin
gerekli onlemleri de almasi gerekmektedir.2? Miiteahhit daha isi iistlenme
asamasinda s6z konusu bu durumlari arastirarak, ortaya cikabilecek
sorunlara iliskin bir éngériide bulunmasi gerekir. Insaata yonelik plan, proje
ve teknik ayrintilara iliskin belirleme arsa sahibi tarafindan yaptirilmis olsa
dahi miiteahhit, bunlardan kaynaklanacak herhangi bir sorun ortaya ¢ikmasi
halinde sorumluluktan kurtulamayacaktir.2l Miiteahhit bu sorumlulugu
cercevesinde arsa sahibi tarafindan yaptirilan plan projeler yerine kendi
uygun gordiigi plan ve projeleri uygulamak niyetinde ise bunu arsa sahibine
bildirmeli ve onun bu konudaki gortslerini ve onayini almalidir. Aksi halde
Yargitay; miiteahhidin bu haricen uygun gorerek degistirdigi plan ve projeler
ve bunlara bagh olarak ortaya ¢ikacak maliyet artisina kendisinin katlanmak

zorunda kalacagini ifade etmektedir.22

20 Yargitay 15. H.D 06.05.1991, 1990/597E. 1991/2285 K. “...gercekte yer tespiti ve proje
idarece yapilmis olmakla, kopriiniin yikilmasinda idarenin 1. Derece kusurlu olarak
kabulii dogrudur. Ancak, borglar Kanunun 357. Maddesi hiikmiince miiteahhit kdépri
yerinin isabetli olup olmadigini ve kendisine verilen projenin fenne amaca uygun
bulunup bulunmadigini inceleyerek insaatin fenne uygun ve muntazam sekilde icrasini
tehlikeye koyacak bir halin varligini tespit ederse, durumu derhal is sahibine ihbar etmek
zorundadir. Oysa davaci idarenin kusur sebepleri davali yiiklenici tarafindan insaat
oncesi ve insaat sirasinda incelenmemis ve boylece ihbar yiikiimliligiinii yerine
getirmemis olmakla davalinin da ikinci derece miiterafik kusurlu olarak sorumlu
tutulmasi gerekmektedir...”

21 KARTAL, B., age., s.69.
22 Yargitay TD. 3.11.1970, 3399/4095
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Miiteahhit kendi ekonomik durumunu en iyi bilecek olan kimsedir.
Sozlesmenin imzalanmasindan 6nce arsa sahibi ile yapilan goriismelerde
ortaya c¢ikan, insaatin biliylkligi ve niteligine iliskin belirlemelere gore
miiteahhit, istenilen diizeyde bir insaati ortaya koymaya yetecek ekonomik
kosullar1 meslegi geregi degerlendirmesi gerekmektedir. Kendi standartlari
dogrultusunda da yapilacak ise yeterli imkanlarinin bulunup bulunmadigini
da degerlendirmesi onun sorumlulugu altindadir. Bu acidan da insaata
baslamadan 6nce gerekli finansman altyapisini hazir etmesi gerekmektedir.
Miiteahhidin sozlesmede Kkararlastirilan insaati teknik veya ekonomik
nedenlerle bitiremeyecegini bilmesine ragmen istlenmesi hali, 6zen

gosterme yiikiimliliginin ihlali olarak degerlendirilmektedir.23

Miiteahhidin 6zen gosterme yiikiimliliigii, s6zlesmenin kurulmasindan
onceki safhada daha hazirlik asamasinda baslar ve insaatin yapilmasi siireci
ile birlikte insaatin tamamlanip teslim edilmesine kadar devam edecek bir
yuktimlultktiir. Bu yiikiimliilik insaatin yapimi esnasinda ¢evresel giivenlik,
isci giivenligi gibi hususlar da igerisine alan genis kapsaml bir dikkat ve

kontrol yiikiimliltigii olarak 6zetlenebilir.

Ozen gosterme yiikiimliliigiine iliskin olarak kanunda; insaatin
yapiminda kullanilacak olan malzemeye yonelik olarak o6ngoriilen
sorumlulukla birlikte, miiteahhidin yapilacak isi kendi gozetimi ve denetimi
altinda yaptirmasina iliskin sorumluluk halleri 6zellikle diizenlenmis
bulunmaktadir. Bu itibar ile de bunlara iliskin ayrica bir agiklama yapmak
gerekmektedir.

2.1.2.1.2.1. Miiteahhidin Insaatta Kullandign Malzemeye iliskin Ozen
Gosterme Borcu
Bor¢lar Kanunu’'nda miiteahhidin 6zen gosterme yiikiimliiliigline

iliskin 6zel diizenlemeler yer almaktadir. Kanunun md.357/1 hiikmiine gore,

“Miutaahhit, imal ettigi seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten

23 SELICI 0., age., 5.94.
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olmamasindan dolay1 is sahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
miitekeffildir.” ifadesi ile miteahhidin imal ettigi seyde kullandigi
malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay1 is sahibine karsi saticinin tabi
oldugu hiikiimlere tabi olacagi ifade edilmistir.

Hiikiimde yer alan sorumluluk halinin, insaatta, miiteahhidin sagladig:
malzemenin kullanilmis olmasi halinde giindeme gelmesi s6z konusudur.
Malzemenin arsa sahibi tarafindan temin edilmis olmasi halinde bu madde
hiikmii uygulama alani bulmayacaktir. Bu itibar ile eserin ayipli olmasi
miiteahhit tarafindan secilen malzemenin ayipli olmasindan kaynaklaniyorsa
bu halde istisna sozlesmelerindeki miiteahhidin sorumlulugu hiikiimleri
degil, satim sozlesmesinde saticinin ayiba karsi sorumlulugu hiikiimleri
uygulanacaktir.24 Diger bir ifade ile insaattaki mevcut ayip, miiteahhit
tarafindan saglanan malzemeden kaynaklaniyorsa Borg¢lar Kanunu'nun satim
sozlesmesine iliskin hiikiimleri, eger ki insaattaki ayip malzemeden degil de
yapilan isin hesaplama hatasi, is yiiriitim hatas1 gibi sebeplerden dolayi
istenilen sekilde yapilmamasindan kaynaklanmasi halinde Borglar
Kanunu’'nun istisna sézlesmelerinde miiteahhit i¢cin 6ngoriilen hiikiimlerin

uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Miteahhidin malzemeye iliskin sorumlulugunda satima dair
hiikkiimlerin uygulanacagina yonelik diizenleme ile ilgili farkli gorisler
mevcuttur. Bir taraftan miteahhidin sorumluluguna iliskin satim
sozlesmesine dair hiikiimlerin uygulanacagini 6ngoéren dilizenlemenin
varligina ragmen B.K md.360 da yer alan miiteahhidin istisna s6zlesmelerine
iliskin  sorumlulugu hiikiimlerinin uygulanmasinda bir sakincanin
bulunmadig1 ifade edilirken?5, diger yandan malzemeden kaynaklanan
ayiplar ile eserden kaynaklanan ayiplara farkli hiikiimler uygulanmasinin

cesitli yonlerden karmasaya neden olacagi ileri siirtilmiistiir.

24 Yeni Tirk Borglar Kanununun 471/1 hiikmiinde “Malzeme yiiklenici tarafindan
saglanmigssa yiiklenici, bu malzemenin ayipl olmasi yiiziinden issahibine karsi, satic1 gibi
sorumludur.” denilerek miiteahhidin bu konudaki sorumlulugu hakkinda saticinin
sorumluluguna iligkin hiikiimlerin uygulanacagina dair durum korunmustur.

25 TANDOGAN, H., age., c.2,5.107.
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istisna sozlesmelerinde eserdeki ayiplar yoéniinden arsa sahibinin
sozlesmeden donmesini sinirli hallerde 6ngérmiis olmasina karsin, satim
sozlesmelerinde her halde ayip nedeniyle ifayr reddetmesi olanaginin
taninmis olmasinin ve bununla birlikte arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, satim sozlesmelerinde ongoriilen 1 yillik zamanasimi
stiresinin Ongoriilmis olmasiyla B.K md. 360/2 de yer alan 5 yillik
zamanasimi siiresinin uygulanma imkani kalmayacag1 gerekcesi ile satima
iliskin hiikiimlerin uygulanacagi goriisi tenkit edilmektedir2é. Bu halde ise en
uygun yol olarak uygulamada da esasen basvurulan hiikiim olan istisna
sozlesmelerindeki miteahhidin sorumlulugu hiikiimlerinin dogrudan

uygulanmasinin sorunun ¢éziimiinde daha islevsel oldugu ifade edilmistir.

Diger yandan miiteahhidin malzeme nedeni ile ortaya cikacak ayiptan
otird sorumluluguna gidilebilmesi i¢in o6ncelikle miiteahhidin malzemeyi
secmede kusurlu olmasi gerektigi ifade edilirken2?, bununla birlikte satima
iliskin hiikiimlerin uygulanacagina dair atfin sadece is(arsa) sahibinin
ugradigl zararin tazminine yonelik olarak oOngoriilmiis oldugu da ifade

edilmektedir.28

Binanin insasinda kullanilacak malzemenin kim tarafindan
saglanacagl konusunda Borglar Kanunu md.357/1 hiikmiinden, aksi
kararlastirilmadik¢a malzemenin miiteahhit tarafindan saglanacagi sonucuna
tam bir aciklik olmasa da varilabilecegi kabul edilirken, yeni Turk Borglar
Kanunu'nda da md.472/1-2 de diizenlenen “Malzeme ytiklenici tarafindan
saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmasi ytliziinden is sahibine
karsi, satici gibi sorumludur. Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa
yuklenici, onlar1 gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve bundan dolay:
hesap ve artan1 geri vermekle ytikiimliidir.” hiikiimleri ile binanin insasinda

kullanilacak malzemenin kim tarafindan saglanacagi konusunda herhangi bir

26 ERMAN, H,, age., 5.38-39.
27 TUNGOMAG, K. (1977), Tiirk Bor¢lar Hukuku C.2, Ozel Borg iliskileri, istanbul, s.515.
28 OZ, T. (1989), Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul, s.102.
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belirleme yapilamamaktadir. Ancak istisna s6zlesmelerine uygulanacak bu
hiikiimler soyle dursun, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, s6zlesmenin
niteligi ve amaci da goz oniinde bulunduruldugunda, binanin insasinda
kullanilacak malzemenin miiteahhit tarafindan saglanacagi konusunda

yaygin kanaatin varligi bilinmelidir.

Miteahhidin  saglayacagi  malzemenin  sozlesmede  yapimi
kararlastirilan insaatin niteliklerine uygun olmasi1 gerekmektedir. Binanin
yapiminda kullanilacak demir, c¢imento, camlar gibi temel yap1
malzemelerinin yapilacak insaatin niteligine gore secilmesi gerekmekte ve bu
secim yapilirken de insaata dair zemin, cografi konum, ¢evresel durum gibi
etkenlere uygunluk gostermesi bakimindan degerlendirilmesi
gerekmektedir. Sozlesmede kullanilacak olan malzemenin tamaminin
belirlenmesi miimkiin olabilecegi gibi bunlarin se¢iminin tamamen
miiteahhide birakilmasi da miimkiindiir. S6zlesmede malzemelerin niteligine
iliskin bir belirleme yoksa miiteahhit “orta kalitede”2° malzeme se¢melidir.
Secilecek malzeme konusunda miiteahhit ilgili mevzuat hiikiimlerini de goz
oniinde bulundurmakla yiikiimliidiir. imar Kanunu ve ilgili yénetmelikleri ile
deprem mevzuatinda o©ngoriillen sartlara uygun malzeme3? se¢mek
konusunda da miteahhidin sorumlu oldugunu belirtmek gerekir. Malzeme
secimi konusunda anlatilan bu esaslar cercevesinde miiteahhit gerekli

malzemeyi aksine hiikiim yoksa tedarik etmekle yiikiimlii olacaktir.

Sozlesme ile malzemenin lilks cinsten bir malzeme olacag:
kararlastirilmamissa, arsa sahibi malzemenin liikks olmadig1 iddiasini

gliindeme getiremeyecektir.

29 Orta kalite malzeme, iyi cins olmali ve yapilmasi kararlastirilan insaatin niteligine uygun
diismelidir.

30 Malzeme konusunda yéresel etkiler degerlendirilerek bir tercih yapilmaldir. Ozellikle
“dogaya dost” olarak tamimlanabilecek malzemelerin kullanimi tercih edilmelidir.
Bununla birlikte o6zellikle yap1 gilivenligi goéz oniinde bulundurularak Deprem
Yonetmeligine uygun binalarin yapilmasi i¢in gerekli olan malzemenin kullanilmasina
dikkat edilmelidir. Miiteahhidin bu anlamda cezai sorumlulugu oldugu da
diistiniildiigiinde bu anlamdaki tercihleri insan hayati odakli olmalhdir.
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Yine B.K md.357/3 hiikmiinde, “Is devam ettigi sirada, is sahibinin,
verdigi malzemenin veya gosterdigi arsanin kusurlu oldugu anlasilir yahut
imalatin noktasi noktasina muntazaman icrasini tehlikeye koyacak diger bir
hal hadis olursa miiteahhit, is sahibini bundan derhal haberdar etmege
mecbur aksi takdirde bunlarin neticelerini tahammiil etmekle miikelleftir.”
denilmektedir. Bu itibar ile arsa sahibi tarafindan verilecek malzemenin, arsa
sahibine nazaran uzman durumunda olan miiteahhit tarafindan incelenmesi
ve malzemenin istenilen insaatin yapimina elverisli olup olmadiginin kontrol
edilmesi gerekmektedir. Eger ki verilen malzemenin ise elverisli olmadiginin
tespiti halinde derhal arsa sahibine durumunun ihbar edilmesi yine
miiteahhidin 6zen gosterme borcunun geregidir.3! Binanin projesi, plani ve
insaat hesaplarinin arsa sahibi tarafindan saglandigi hallerde de ayni
yukimlilik s6z konusu olmaktadir.32 Miiteahhit kendisine arsa sahibi
tarafindan verilen plan, proje veya fizibilite raporlarini inceleyerek bunlarin
insaatin yapimina uygun olup olmadigini herhangi bir ayibin var olup
olmadig1 hakkinda arsa sahibine bilgi vermesi ile 6zen sorumlulugunu yerine
getirmis olur. Miiteahhit tarafindan arsa sahibince saglanan bu malzemeye
iliskin ayibin varliginin bildirilmesine ragmen, arsa sahibi bu malzeme ile
devam etmek niyetinde ise miiteahhidin tlizerine ek bir kiilfet getirmedigi
veya Kkisisel sorumlulugunun dogmasina yol acacak tehlikelere sebebiyet
vermedigi takdirde, miiteahhit bunun ifasindan ka¢inamayacak ve

sozlesmeyi hakli nedenler dairesinde feshedemeyecektir.33

Is sahibi, elverisli olmayan bir malzemenin kullanilmasinda

miiteahhidin uyarisina ragmen 1israrct olursa, miiteahhidin garantisi ve

31 Yargitay 15. HD. 28.12.2004; “...B.K 357 hiikkmiine goére uyar1 ylikiimliliigiinii yerine
getirmeden ve tehlikeyi ortadan kaldiracak 6nlemleri almadan ise devam eden davaci
yuklenici kusurludur. Meydana gelen hasar ve zarardan sorumludur...”

32 Yargitay 15. H.D 26.11.2007, 2007/4709 E. 2007/7534 K. "kullanilan malzemenin veya is
sahibine ait yerin kusurlu oldugunun anlasilmasi halinde, yiiklenici BK'nin 357. maddesi
uyarinca durumu derhal is sahibine haberdar etmelidir. Aksi takdirde bunlarin
neticelerine tahammiil etmekle miikelleftir...”

33 KOSTAKOGLU, C., age., 5.332.
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sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.3* Eger ki “sey” de bu malzemenin
elverissizligi nedeni ile telef olursa miiteahhit B.K 368/3 hikmi
dogrultusunda yaptig1 isin degerini ve masraflarini da isteyebilecektir. Ancak
miiteahhit, arsa sahibinin belirli bir malzeme tiiriiniin kullanilmasinda 1srarci
olmasi halinde yap1 giivenligi ve cevresel glivenlik bakimindan riskli gordiigi
malzemeyi kullanmaktan kag¢inmali, bu durumu her ne kadar is sahibine
diretemeyecek olsa da gerekirse sozlesmeden donerek tehlike arz edecek
durumlarin ortaya ¢ikmasina izin vermemelidir.3> Basiretli miiteahhitten

beklenen davranis bu olacaktir.

Miiteahhit yapacagi insaatin olasi tehlikelerden korunmasi ve gereken
tedbirlerin alinmasindan da sorumludur.3® Bu oOnlemlerin isin c¢evresel
giivenligini de kapsayacagi ve miiteahhidin isin yapilmasi esnasinda
cevresine verdigi zararlardan da sorumlu olacag kabul edilmektedir.3?7 Her
ne kadar s6z konusu zarardan istisna s6zlesmesi hiikiimleri dogrultusunda
miiteahhit sorumlu olsa da s6z konusu sorumluluk arsa sahibi ile

aralarindaki so6zlesme iliskisine dayanir ve ancak sdzlesmenin taraflarini

34 Yargitay 15. H.D 22.04.1991, 1990/4761 E. 1991/1956 K. “..davaci temel kazisini
miiteakip, davali idareye gonderdigi 18.2.1985 tarihli yaziyla, toprak ve su durumuna
gore projede degisiklik yapilmasi gerektigini, aksi halde ¢okme ve oyuklar olabilecegini
bildirmekle yiikiimliiliigiinlii yerine getirmistir. Bu nedenle mutemadi temel yapimina
bagl ayiplardan sorumlu tutulmasi miimkin degildir...”

35 Miiteahhit tarafindan arsa sahibinin verdigi malzemenin ayiph oldugu ihbar1 yapilmissa,
buna ragmen arsa sahibi bu malzemenin kullaniminda israr ediyorsa ve malzemenin
kullanim1 insaatin, iscilerin veya cevrenin saghigi ve giivenligini tehdit eder nitelikte bir
tehlike tasiyorsa miiteahhidin bu durumda s6zlesmeyi hakli nedenler ile feshettiginin
kabulii gerekebilecektir.

36 [ngaatin yapilmasi asamasinda da gerek iscilerin is saghg ve giivenligi bakimindan
onlemler gerekse istinad duvar c¢ekilmesi, giiriilti konusunda onlemler alinmasi gibi
cevreye verilecek zararlarin 6nlenmesi icin de gereken calismanin yapilmasimi bu
sorumluluk kapsamina dahil etmek gereklidir.

37 KOSTAKOGLU, C., age., s.330-331.; Yargitay Hukuk Genel Kurulu 08.03.2006, 2006/1-27
2006/50 “yiklenici yukarida belirtilen sekilde insaati yaparken komsu tasinmaza bir
zarar vermisse Borg¢lar Kanununun 41. maddesi hiikmiince kusura dayanan bir
sorumluluk altinda olacagi muhakkaktir. Bunun yaninda arsa sahiplerinin olaydaki
sorumlulugu ise Tiirk Medeni Kanunun 730 ve 738. maddesi anlaminda olup, objektif,
kusursuz sorumluluktur.Anilan diizenlemeler geregi arsa sahibi hi¢cbir kusuru olmasa bile
kendi arsasina yaptirdigl yapinin doguracagi her tiirlii zarardan yapinin maliki olmasi
nedeniyle kusur aranmaksizin sorumludur...”
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baglar. Uglincii kisinin ugradign zarardan arsa sahibinin kusursuz

sorumlulugu oldugu da unutulmamalhdir.38

B.K 357/2 hiikmiinde de “Malzeme is sahibi tarafindan verilmis ise,
miiteahhit, onlar1 layik olan biitiin ihtimam ile kullanmak ve bundan dolay1
hesap vermek ve artani iade etmekle miikelleftir.” denilmis ve miiteahhidin
malzemenin is sahibi tarafindan saglanmasi halinde malzemenin kullanimina
iliskin 6zen gostermekle yiikiimli olacagl ifadesini bulmustur. Miiteahhit
is(arsa) sahibi tarafindan verilen malzemeyi 06zenle kullanmalidir.
Malzemenin kullanimi ile birlikte uygun sartlarda muhafaza edilmesinin de
bu yikimlilik c¢ergevesi icerisinde degerlendirilmesi gerekecektir.
Miiteahhit verilen malzemenin bozulmadan, Kkirilmadan zarar gérmeden
niteligini kaybetmeden kullanima uygun muhafazasi i¢in gereken tedbirleri

almakla da sorumlu olacaktir.

Miiteahhidin anlatilanlar kapsaminda malzemenin kullanimina iliskin
olarak hesap verme yikimliligi konusunda hikiimde net bir ifade soz
konusu degildir. Ancak hesap verme ifadesi ile; malzemenin kullanimina
iliskin olarak ne oranda hangi malzemenin hangi iste kullanildigina dair

miiteahhidin aciklama yapmakla ytlikiimli oldugu anlatilmak istenmektedir.

Arsa sahibince saglanan malzeme ihtiya¢c dogrultusunda insaatin
yapiminda kullanildiktan sonra artar ise bunun da arsa sahibine iadesi

gerekmektedir.

2.1.2.1.2.2. Miiteahhidin isi Kendi Yonetimi Altinda Yiiriitmesi
Yéniinden Ozen Goésterme Borcu

Miiteahhit kat karsiligl insaat sozlesmesi ile yiikiimlendigi insaat
yapma borcunu kendi yonetimi altinda yapmak zorundadir. Ozen gdsterme
yukimliligiiniin baska bir boyutu olan kendi ydnetiminde insaati yapma
yukimliliigli, malzemenin teminini, ara¢ ve gereclerin saglanmasini, isin
niteligine uygun iscilerin ve alt miiteahhitlerin(taseron) calistirilmasini ve

gozetimini ifade eder. Oncelikle ifade etmek gerekir ki Bor¢lar Kanunu’'nda
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ifaya iliskin genel kural md. 67 hiikmiinde belirlenmis olup hiikiim ” Borcun,
bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadike¢a;
borg¢lu, borcunu sahsen ifaya mecbur degildir.” seklinde ifade edilmistir. Bu
kural ile bor¢lunun edimi sahsen ifasinin zorunlu olmadigi, onun yerine
liciinci bir kisinin de ifasinin hukuka uygun olacag kabul edilmistir. Isaret
edilen genel kural ile borglarin sahsen ifa edilme zorunlulugunun

bulunmadig1 benimsenmistir.

Genel kuralda ifade edilen sahsen ifa yiikiimliliigiine iliskin 6zel
diizenleme istisna sozlesmelerine uygulanmak tizere Bor¢lar Kanunu md.
356 hiikmiinde, ” Miitaahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaga veya kendi
idaresi altinda yaptirmaga mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi
maharetinin ehemmiyeti yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasina dahi imal
ettirebilir.” seklinde yerini almistir. Hiikiimde isaret edildigi tizere miiteahhit
insaat1 bizzat kendisi yapmaya veya kendi yonetimi altinda yaptirmaya
mecburdur. Ancak hiikkmiin devaminda yer alan istisnada, isin yapilmasi
miiteahhidin kisisel o6zelliklerine bagli olmayan bir is olmasi halinde
miiteahhidin isi  bizzat yapmaylp baskasina yaptirabileceginden

bahsedilmektedir.

Miiteahhidin eseri sahsen ifa yiikiimliiliigii, meydana getirilecek eserin
secilen yiiklenicinin kisisel yetenek ve becerilerinin damgasini tasiyacak
tiirden oldugu ve baskalarinin onun yonetimi altinda dahi ayni eseri meydana
getirmesinin olanakli bulunmadigi durumlarda s6z konusu olmaktadir.3? Yani
eserin miiteahhit tarafindan bizzat yapilmasi s6zlesmenin viicut bulmasinda
asli 6g8e*0 ise, eger ki s6zlesme bu yiizden o miiteahhit ile yapiliyorsa, burada
miiteahhidin kisisel 6zelliklerinin varhigi kabul edilmelidir. Ornegin bir davet
icin meshur bir as¢inin yemekleri siparis edilmis ise s6zlesmenin ana unsuru
yemeklerin o as¢1 tarafindan bizzat yapilmasidir. Burada asc¢inin kisisel

yetenegi On plana c¢ikmakta ve soOzlesmenin varlik sebebini isin, o as¢i

39 TANDOGAN, H., age, c.2,s.71.
40 OZYORUK, S., age., s.14.
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tarafindan yapilmasi olusturmaktadir. Bu durumda artik isin baskasina

yaptirilmasi sézlesmeye aykiridir.

Kat karsilign insaat soOzlesmelerinde insaatin bizzat miiteahhit
tarafindan yapilmasi zorunlulugu bulunmadigi gibi bunun fiili durumda
imkani da yoktur. Miiteahhidin insaatin temelini kendisi kazmasi, projesini
cizmesi, tesisatini dosemesi, ince is¢iligini yapmas1 diisiiniilemeyecegi gibi
bunun yapilmasinda arsa sahibinin de bir menfaati s6z konusu olmayacaktir.
Nitekim miiteahhidin bizzat bu islerin tamamini yapmasi onun sézlesme ile
kararlastirllan  kisisel ~ 6zelliklerini  insaata  yansitmasi  anlamina
gelmemektedir. Sozlesmede miiteahhidin kisiligi, bu islerin bir sekilde
yapilmasini saglamasi, gerekli bilgi ve deneyimli kimseleri bir araya getirerek
istenilen nitelikte bir bina meydana getirilmesini saglayabilmesi bakimindan
onem tasimaktadir. Bu itibar ile miteahhit, kat karsiigi insaat
sozlesmelerinde insaati bizzat yapmak zorunda olmayip kendi yonetimi
altinda insaati yaptirabilmesi miimkiindiir. Bu bakimdan miiteahhit insaatin
yapilmasinda yardimci kisi ve alt miteahhit kullanabilecektir. Ancak diger
yandan miiteahhidin insaati kendi yonetimi altinda yaptirmasindan eserin
miiteahhitle tabiiyet iliskisi icinde olan yardimc kisilerce meydana
getirilmesinin anlasilacagy, ifa yardimcisi olan alt ytkleniciye yaptirilmasinin
bu kapsamda degerlendirilemeyecegi, alt yiikleniciye yapilacak devrin
miiteahhide ayriksi olarak taninmis bir yetki oldugu da ifade edilmektedir.#1
Bununla birlikte isin yapilmasinda bizzat miiteahhidin Kkisisel yetenegi
aranmiyorsa, isin alt miiteahhide yaptirilmasi i¢in arsa sahibinin rizasinin
aranmayacagi ileri siirtilmektedir.#2 Ciinkii alt miiteahhit, miiteahhit nam ve

hesabina is yapan kimsedir ve sadece miiteahhide karsi sorumluluk

41 SENOCAK, Z., age., s.20.
42 Yargitay 15. HD. 990/2197-2583; “...Davaci kendi mesuliyeti altinda insaatin bir boliimunii

lglincii kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin sahsi mahareti sonuca etkili
gorilmemistir...”
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altindadir. Miiteahhit burada tiim sorumlulugu iizerine almis olup her halde

zaten sorumluluk altindadir.43

Miiteahhit, insaatin yapiminda yardima kisiler kullanmasi s6z konusu
oldugunda, yardimc1 kisilerin isi geregi gibi yapmamalarindan ve arsa
sahibinin zarara ugramasindan dolay1 Bor¢lar Kanunu md. 96 ve md.100
hiikiimleri kapsaminda sorumlu olacaktir.#4 Bu hususta herhangi bir tartisma
bulunmamakla beraber, miiteahhidin alt yiiklenici kullanmasi halinde bazi

sorunlarin glindeme gelecegi ifade edilmelidir.

Alt miteahhit asil miiteahhide istisna sézlesmesi ile bagh olan ve
kendi hesabina calisan bir yardimci kisidir.#> Asil miiteahhit ile alt miiteahhit
arasindaki hukuki iligki bir istisna s6zlesmesine dayanmaktadir. Ornegin asil
miiteahhidin, insaatin tesisat déseme isini bir alt miiteahhide birakabilmesi
miimkiindiir. Alt miiteahhit asil miiteahhit ile yapmis oldugu bu sézlesme
hiikiimleri geregince isi, asil miiteahhide teslim etmekle yikimlidir. Alt
miiteahhit ile arsa sahibi arasinda ise herhangi bir sézlesme iliskisi soz
konusu degildir. Bu itibarla arsa sahibi alt miiteahhitten edimini yerine
getirmesi talebinde bulunamayacagi gibi ona emir ve talimat veremez, asil
miiteahhide yoneltebilecegi haklarini ona karsi yoneltemez. Eger ki alt
miiteahhidin edimini yerine getirmemesi s6z konusu olursa arsa sahibinin
bundan dogacak zararini asil miiteahhit gidermekle yiikiimlii olacaktir. Ancak

buna karsin alt miiteahhit soézlesme ile arsa sahibine karsi ayrica bir

43 KILICOGLU, A.M. (1975), “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda
Yaptirma Borcu”, AUHFD, C.XXXII, Ankara, Say1 1-4, s.192-193.

44 Yargitay 15. HD. 20.03.2003 T. 5236/1444: "...davalinin elemani olan kisinin is esnasinda
caktig1 civinin kabloya isabet etmesi ve onu hasara ugratmasi sonucunda meydana geldigi
anlasilmaktadir. Yiiklenici isin ehlidir. Eseri fen ve teknik kurallarina uygun meydana
cikarmak ve imalat sirasinda her tiirlii 6nlemi almak zorundadir. Aksi halde is sahibine
kars1 sorumlulugu tamdir..."

45 TANDOGAN, H., age., c.2, s.77.; AKKANAT, H. (2000), Taseronluk S6zlesmesi, [stanbul,
s.10: “Alt yiiklenici, asil ytklenici ile yapmis oldugu sézlesme geregince asil yiiklenicinin
is sahibine kars1 meydana getirmek iizere bor¢lanmis bulundugu yapi eserinin bir kismini
veya tamamini kendi sorumlulugu altinda meydana getirmeyi asil yiikleniciye karsi
borg¢lanmis bulunan ytiklenicidir.”
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taahhiitte bulunmussa o zaman arsa sahibinin dogrudan alt miiteahhide karsi

haklarini kullanabilecegi ifade edilmektedir.46

Bu konuda Tandogan ise farkhi diisiinmekte; arsa sahibi isin kot
yapilmasi nedeni ile arsa veya binasinin edime yakinligi dolayisiyla ugradigi
zararin tazminini alt miiteahhitten alt miiteahhitlik s6zlesmesinden dogan
ozen gosterme yukimliligine dayanarak tazmin edilebilecegi gortisini

ifade etmektedir. 47

Diger yandan arsa sahibinin de alt miiteahhide karsi sorumlulugu
bulunmadigin1 ifade etmek gerekir. Arsa sahibi alt miiteahhitlik
sozlesmesinin tarafi degildir. Bu sebeple hukuki iliskinin tarafi olan asil

miiteahhit alt miiteahhide kars1 sorumlu olabilecektir.48

Miiteahhit, insaatin yapiminin bir béliimiinii arsa sahibi ile arasindaki
sozlesmeye aykiri sekilde yetkisi olmaksizin alt miiteahhide devretmisse, alt
miiteahhidin edimini yerine getirmemesi halinde miiteahhit, Bor¢lar Kanunu
md. 96'da yer alan borcun ifa edilmemesi hiikiimlerine goére sorumlu
olacaktir. Bu halde arsa sahibi, alt miiteahhidin isi birakmasini
saglayabilecektir. Burada miiteahhidin B.K md.96 ya goére sorumlulugu
dogrudan dogruya bir sorumluluktur.#® Ayrica alt miiteahhidin yaptig: isler
bakimindan miiteahhit arsa sahibine karsi B.K md 360 hiikiimlerine gore
ayiba kars1 tekeffiilden de sorumludur ve s6z konusu ayiplar nedeni ile dogan

zararlardan B.K md. 100 hiikiimlerine gore sorumlu tutulabilmesi de

4 ERMAN, H., age., s.42.

47 TANDOGAN, H., age,, c.2, 5.87.

48 Yargitay 15. H.D 29.2.1974 145/166 ; “...ancak arsa sahibinin dnceden veya sonradan bu
sozlesme ile sorumlu tutulmay1 kabul etmesi, ilk miiteahhidin karsi edimini garanti
etmesi veya kefil olmasi gibi hallerde alt miiteahhit dogrudan arsa sahibine
basvurabilir...”

49 KILICOGLU, A.M., a.g.m., 5.192-193.
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miimkiindiir.59 Diger yandan miiteahhit de ayiplardan dolay1 alt miiteahhidin

sorumluluguna gidebilecektir.

Miiteahhit arsa sahibi ile arasindaki s6zlesmeye gore isin bir kismini
alt miteahhide birakmaya yetkili ise alt miiteahhidi secmede veya ona
talimat vermekte kusuru s6z konusu olmussa yine bundan dogacak
zararlardan arsa sahibine karsi sorumlu olacaktir. Burada alt miiteahhidin
asil miiteahhide karsi bagimsizligi s6z konusu olsa da asil miiteahhidin B.K
md. 100 hiikiimlerine gore yardimci sahislarin fiillerinden dolay:
sorumlulugu giindeme gelecektir. Ancak asil miiteahhide burada bir kurtulus
beyyinesi getirme sansi taninmis, bu halde bizzat alt miiteahhidin yerinde
kendisi olmasi ve bu durumda kendisinin de kusurlu sayilamayacagini ispat

etmesi halinde sorumluluktan kurtulma imkani verilmistir.51

Medeni Kanun’un md. 893/3 hiikmiine gore “Bir tasinmaz iizerinde
yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden
alacakl olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar” kanuni ipotek hakkinin tapuya
tescilini isteyebileceklerdir. Bu hiikiimden yola ¢ikilarak insaatin yapiminda
calisan iscilerin ve alt miiteahhitlerin c¢alismalar1 karsiigi elde ettikleri
alacaklar1 bakimindan arsa sahibinin tasinmazi ilizerinde kanuni ipotek
haklar1 bulunmaktadir. Alt miteahhidin hukuki iliskisinin dogrudan asil
miteahhitle oldugu g6z oniinde bulunduruldugunda ipotek tesisinin
oncelikle kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde asil miiteahhide ait olacak arsa
paylar1 iizerinde tesisi gerekmekle birlikte, asil miiteahhidin edimi olan
insaati tamamlama borcunu yerine getirmemesi, arsa sahibinin de
sozlesmeyi feshederek miiteahhide devredecegi arsa paylarini devirden
kacinmas1 durumunda, kanuni ipotegin arsa sahibinin tasinmazi iizerinde

tesis edilmesi miimkiindiir. Bu halde asil miiteahhit arsa sahibinin tasinmazi

50 ERMAN, H., age., s.44.
51 SELICI, 0., age., s.126.
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lizerinde ipotek tesis edilmesi nedeniyle ugradigi zararindan sorumlu

olacaktir.52

Burada tartismali hususlardan birisi de miiteahhidin kat karsihig
insaat sozlesmesi geregi yiikiimliliigii olan insaat yapma borcunu tiimiiyle
baska bir miiteahhide devredip devredemeyecegi hususundadir. Erman;
insaatin timi ile baska genel bir miiteahhide devredilmesinin B.K md 356.
hiitkmiine aykir1 olacagl gerekcesi ile mimkiin olmadigin1 ifade ederken,
insaatin tlimiiniin miiteahhidin gézetimi altinda kalmak kaydi ile baska bir
miiteahhide devredilmesinin miimkiin olacagli yoniinde goriislerde
mevcuttur.>® Her ne kadar B.K md.356 hiilkmii miiteahhidin sahsi
yeteneklerinin 6nemli olmadig1 durumlarda isi baskasina yaptirabilmesi
imkanini verse de, bu halde miiteahhidin isi idaresi altinda ytriitme,
yukiimliligii devam edecek ve arsa sahibine karsi sorumlulugu stirecektir.
Ancak insaatin tiimiiyle baska miiteahhide devredilmesi halinde artik is
miiteahhidin idaresinden ¢ikacak ve B.K md. 356’sinde yer alan imkani asan
bir durum meydana gelerek adeta sozlesmenin devredilmesi anlamina
gelecektir. Bu nedenle de insaatin tamaminin baska bir miiteahhide asil
miiteahhit tarafindan devredilmesi sozlesmenin niteligine uygun
olmayacaktir. Bu halde de arsa sahibi miiteahhidi temerriide diisiirerek

secimlik haklarini kullanabilecektir.>*

2.1.2.1.2.3. Ozen Gésterme Yiikiimliiliigiiniin ihlal Edilmesi ve Borglar
Kanunu 358/2. Maddesi Uygulamasi

B.K md. 358/2 hiikmiinde 6zen gosterme yiikimliligine aykiri
davranislar halinde arsa sahibine baz1 imkanlar saglanmaktadir. Buna gore
hiikiimde, “Imal sirasinda isin miiteahhidin kusuru sebebi ile ayiph veya
mukaveleye muhalif bir surette yapilacagini katiyetle tahmin etmek miimkiin

olursa, is sahibi, bunlara mani olmak i¢in miiteahhide miinasip bir miihlet

52 ERMAN, H., age., s.43-44.
53 SUTCU, N., age., 5.380.
5+ KOSTAKOGLU, C., age., s.335.
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tayin ederek veya ettirerek bu miihlet icinde icabini icra etmedigi halde hasar
ve masraflar miiteahhide ait olmak lizere tamiratin veya imalata devamin
liclincli bir sahsa tevdi olunacagini ihtar edebilir.”>> denilerek, arsa sahibi,
isin tamamlanmasin1 bekleyerek ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
basvurmasi zorunlulugunda birakilmamistir. Bu hiikme gore isin devami
esnasinda miiteahhidin kusuru nedeni ile insaatin ayipli olacagl veya
sozlesmeye aykir1 olacagi kesin olarak anlasilabiliyorsa, arsa sahibine,
insaatin tamamlanmasini beklemeden miiteahhide siire vermesi, bu siire
icerisinde de insaatin geregi gibi yapilmamasi halinde, isin masrafi
miiteahhide ait olmak iizere itgilinci bir kisiye yaptirilmasi imkani
getirilmistir. Burada miiteahhide verilecek siirenin eksikligin giderilmesi icin
yeterli bir stire olmasi gerekmektedir. Bu siirenin mahkemece tayin edilmesi
de mimkiindiir. Miiteahhit kendisine verilen bu siireye yeterli olmadigi
gerekcesi ile derhal itiraz etmedigi takdirde daha sonra yeterli siire
verilmedigi iddiasinm ileri siiremez. Ancak miiteahhit tarafindan eksikligin
giderilmeyecegi hususu dile getirilmis ise bu siirenin verilmesine de gerek

yoktur.

Arsa sahibi tarafindan ayipli kismin {gilincii kisilere yaptirilmasi
sozlesmenin feshedildigi anlamina gelmez. Miiteahhidin baskalarinca yapilan
diizeltmeden sonra da ise devam etmek yikiimliliigi siirmektedir.>¢ Diger
yandan miteahhide verilen bu siire, insaatin tamamlanarak teslim edilecegi
siirenin uzatildig1 anlamina gelmeyip, eksikligin bu siire igerisinde

giderilmesi gerekliliginin ifadesidir.>”

55 Yeni Tiirk Borglar Kanunu'nun 473/2 hiikmiinde ayni esaslar yerini almis ve madde metni
“Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru ytiziinden ayipli veya
sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi acikca goriiliiyorsa, issahibi bunu 6nlemek
lizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya
aykirihigin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak {izere,
onarimin veya ise devamin bir lg¢lincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”
seklinde degismistir.

56 KOSTAKOGLU, C., age., s.334.
57 ERMAN, H., age., s..47.
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Ifade etmek gerekir ki; miiteahhide isi diizeltmesi icin verilen siire
icerisinde miiteahhit gereken diizeltmeleri yapmaya yanasmaz ise veya bu
stirenin verilmesinin faydasiz olacagi hallerde, isi bagkasina yaptirmak yerine
arsa sahibinin sozlesmeyi fesih hakkinin olup olamayacagina iliskin md.
358/2 hiikmiinden bir sonug¢ ¢ikarmak s6z konusu degildir. Ancak bu halde
bor¢lunun temerriidiine iliskin B.K md.106 ve 108 hiikiimlerinin kiyasen
uygulanarak arsa sahibinin s6zlesmeyi fesih hakkinin bulundugu ileri

surilmektedir.>8

2.1.2.2. Miiteahhidin Imar Mevzuatina Uygun insaat Yapma Borcu

Bor¢lar Kanunu'nda her ne kadar miiteahhidin imar mevzuatina
uygun insaat yapma borcundan bahsedilmemis ise de, soOzlesmelerin
kanunlara ve kamu diizenine aykir1 olamayacagr yoniindeki B.K md. 19
hitkmii bunu zorunlu kilmaktadir. iImar mevzuati ifadesi genel bir saptama
olup bu ifade ile bir insaatin yapimi konusunda karsilasilabilecek tiim
mevzuat hiikiimleri kastedilmektedir. Ornegin imar Kanunu, Cevre Kanunu,
Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, bunlarin uygulama
yOonetmelikleri mevzuat tanimi icerisinde yerini almaktadir. S6z konusu
mevzuat hiikiimleri giintimiizdeki carpik sehirlesme, bina ve cevre giivenligi
gibi sorunlarinin ¢6zliimiine iliskin gerekli adimlarin atilmasina yonelik

olarak dngorilmiustiir.

Glinlimiizde 6n plana c¢ikan kentsel donlisim ugraslarinin temeli
diizenli, yasanilabilir, doga ile uyumlu kentler olusturabilmek adinadir. Bu
amaci gercgeklestirebilmek icin sehir planlama yontemleri ve ¢agdas kentler
olusturabilme gayretleri 6ne ¢ikmaktadir. Bunlarin basarili olabilmeleri her
seyden oOnce uyulmasi gerekli hukuki diizenlemelerinin yapilmasi ile
miimkiin olabilmektedir. Kirsal yasamin terk edilerek kontrolsiiz olarak
sehirlere baslayan yerlesme dalgalari, kentsel carpikligin temel nedenini
olusturmaktadir. Yerel yonetimlerce oy kaygisi, ekonomik rant gibi cesitli
nedenler ile g6z yumulan bu carpik yerlesmenin bir noktadan sonra sehirleri

icinden ¢ikilamaz bir kaosa siiriiklemeye basladiginin fark edilmesi tizerine

58 TANDOGAN, H. (1961), Tiurk Mesuliyet Hukuku, Ankara. s.466.
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kentsel doniisiim planlarinin 6zellikle biiyiik sehirlerde hayati projeler olarak
ortaya c¢iktig1 gozlemlenmektedir. Artik bu sorunun sadece gorinti
kirliliginden ibaret olmadig1 yavas yavas anlasilmakta, biiylik sehirler
icerisinde devletin adeta kontroliiniin disinda, kiiglik kontrolsiiz adaciklarin
olusmaya basladigl, sucun ve hatta terériin tabanini olusturan toplumun tiim
sosyolojik yapisinin tehdit edildigi mahalle odakli carpik yerlesim

modellerinin olusmasinin engellenmesi gerekliligi zorunluluk arzetmektedir.

Kentsel ¢arpikligin tek modeli, yukarida anlatilan sosyoekonomik
zincirde alt katmani olusturan gruplarin yasadigi gecekondu yapilanmasi
olmayip, zincirin en st sinifini olusturan zengin gruplarin yasadig site tarzi
yapilasmalar da idari otoritelerin denetiminden uzak birakilmalar1 halinde
kentsel carpikligin 6nemli sebeplerini olusturmaktadir. Burada o6zellikle
ekonomik rant on plana ¢cikmakta, g¢evreye, tarihi ve Kkiiltiirel varliklarin

yasam alanina kastedecek yapilasmalarin varliklarina rastlanmaktadir.

Bunlarin yaninda yapilacak binalarin teknik 6zellikleri itibari ile de
insan yasamina ve cevresel giivenlige uygunlugu hayatidir. Binanin, depreme
dayanikliligl, yap1 malzemeleri, atik tahliyesi, sehir trafigi ile uyumlulugu gibi
hususlarda mevcut yo6netmeliklere uygunlugu da yerel yonetimlerce

denetime tabi olmaktadir.

llgili mevzuatlar ve ozellikle Imar Yasas: binalarin giivenligi ve
cevresel etkilerine yonelik emredici hiikiimler icermekte ve bunlar kamu

diizenine iliskin olarak kabul edilmektedir.

Yapilacak olan yapilarin imar planina, onaylanan projeye uygun
olmasi, yerel yonetimlerden binanin yapimina baslamak i¢in insaat ruhsati
alinmasi ve bina tamamlandiginda da binanin kullanilmasi i¢in yap1 kullanim
izni alinmasi1 gibi zorunluluklar Ongérilmistir. Bu béliimde bu

yuktmlultklere iligkin kisaca bir degerlendirme yapilmasi uygun olacaktir.
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2.1.2.2.1. Imar Planina Uygun Yap1 Yapma Zorunlulugu

Yukarida isaret edildigi lizere yapilacak yapilarin imar planlarina
uygun olmasi kanunlarda zorunluluk olarak kabul edilmekte ve bunun kamu
diizeniyle alakali oldugu ifade edilmektedir. Fiziksel ¢evrenin saglikli bir
yapiya kavusturulmasi amaciyla hazirlandigi ileri siiriilen imar planlarinin bu
sebeple kamu yarari gozetilerek hazirlanan belgeler olarak ortaya kondugu

ileri surilmektedir.>®

Imar Kanunu md. 6 hiikmiinde “Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglari
acisindan; Bolge Planlar1 ve Imar planlar olup, Imar planlan ise, Nazim
imar Planlar1 ve Uygulama Imar Planlari olarak hazirlanir.” denilmistir. Buna
gore imar planlar,®® Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plam olarak iki
kisimda incelenir. Ayn1 Kanunun 5. maddesinde Nazim Imar Plani; “varsa
bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine,
yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi parcalarinin;
genel kullanis bigcimlerini, baslica bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme ve biytklikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
cozimi gibi hususlart gostermek ve wuygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir.” seklinde, Uygulama Imar Plan ise;
tasdikli halihazir haritalar tlizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri

ayrintilari ile gosteren plandir.” seklinde tanimlanmistir.

59 ERGEN, C. (2009), imar Planlari, Ankara, s.21.

60 “Imar planlar, plani yapilan ydrenin mevcut durumunun olanaklarinin ve ilerideki
gelismesinin en yakin bigimde saptanabilmesi icin, cografi veriler, beldenin donanimi,
mali, sosyal, kiiltiirel ve ticari yonden kullanilisi gibi konularda yapilacak anket, arastirma
ve incelemeler sonucu elde edilecek bilgiler esas alinarak hazirlanir.”( ERGEN, C./BOKE,
V. (2006), Kagak Yapi, Ankara, s.32)
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Bolge plan1 ve cevre diizeni, plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye sinirlari icinde kalan yerlerin ndzim ve uygulama imar planlan ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak
yurtrliige girer. Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca
tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi
icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanhginca belediye meclisine
gonderilen itirazlar ve planlari belediye meclisi on bes giin i¢cinde inceleyerek

kesin karara baglar.

Bir binanin insaatina baslanmasi i¢in oncelikle yerel yonetimlerden
insaat ruhsati®® alinmasi zorunludur.®?2 Cogu kez kat karsiligi insaat
sozlesmeleri yapilmasindan 6nce bu izinler alinmamakta, anlasma saglanip
da insaatin yapimi icin adimlar atilmaya baslandiginda bu izinler i¢in bagvuru
yapilmaktadir. S6zlesme yapilmadan 6nce arsa sahibinin binanin yapimina
iliskin isteklerini miiteahhit, binanin yapilacag1 yerdeki imar durumunu
inceleyerek degerlendirmeli, sodzlesmenin yapilmasi sirasinda da imar
durumu g6z 6niinde bulundurulmalidir. Burada miiteahhit imar durumuna
aykirn talepleri arsa sahibine bildirmeli ve onu bu konuda dogru
yonlendirmelidir. Miiteahhidin 6zen gosterme yikimliligi burada
miiteahhidin sorumlulugunun sinirim1 ¢izmekte, arsa sahibini dogru

bilgilendirme yiikiimliiliigiinii yiiklemektedir.63 Miiteahhidin imar durumu ve

61 “Uygulamada, belediyelerce temel tezkeresi, veya temel ruhsati veya benzeri isimler
altinda bir belge diizenlenerek bu belgelere gore insaatlarin baslatildigl, insaatin
subasbani seviyesine geldiginde temel iistii yada yap1 ruhsatinin diizenlendigi
gorildiigiinden bu hususa genelgeler ile acikhik getirilmistir. imar mevzuatinda bu tiir
isimler altinda herhangi bir belge mevcut olmadigindan yapilara dogrudan insaat
ruhsatinin diizenlenmesi, ancak plan ve mevzuat hiikkiimlerine uygun yapilasmanin
saglanmas1 yanlis uygulamalara ve maddi kayiplara neden olunmamasi ic¢in ilgili
belediyelerce insaatin her asamada kontrol edilmesi gereklidir. “( ERGEN, C./BOKE, V.,
age., s.78.)

62 “Belediyece ruhsat verilebilmesi i¢in imar planinin yapilmasi sarttir. Aksi halde belediye
insaata miidahale edemez.” (ARTUKMAG, S. (1969), Tiirk imar Hukuku, Ankara, s.56.)

63 Yargitay 15. H.D 17.01.2001, 2000/5569 E. 2001/272 K. .”...Imar mevzuati, bu dairenin,
avan projedeki ylizolclime gore yapilmasina engel ise yiiklenicinin, bu engeli BK nun
357/1ll. maddesi uyarinca davaci arsa sahiplerine derhal bildirmesi ve insaatin
belediyece tasdikli projeye gore yapilmasi icin arsa sahiplerinin iradelerini istihsal etmesi
gerekir; aksi takdirde, bunun sonuclara katlanmak zorundadir...”
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mevzuati hakkinda arsa sahibine nazaran daha bilgili oldugu kabul
edilmekte, her seyden once basiretli bir isadami gibi davranma unsuru
miiteahhidi buna zorlamaktadir. S6zlesme yapilmadan 6nce bu konularin
aydinliga kavusturulmasi, ileride ortaya cikacak sorunlarin ¢6ziimiinde
hayatidir. Miiteahhit kendisine boyle bir is teklifi gelmeden veya kendisi arsa
sahibine teklif etmeden 6nce arsanin imar durumunu incelemesi ve yapilacak

binaya dair talepleri bu ¢er¢cevede degerlendirmesi gerekmektedir.

Ingaatin imar durumuna aykiri olmasi ve bunun ilgililerce tespit
edilmesi halinde, insaatin mevzuata uygun hale getirilmesi ihtar edilerek
miiteahhide silire verilmesi ve bunun da yerine getirilmemesi veya
getirilmesinin miimkiin olmamasi halinde binanin yikilmasi zorunlulugu

giindeme gelebilecektir.

Imar planlarina aykin oldugu gerekeesi ile yikim karar1 verilmesi
halinde taraflarca insaatin ekonomik degeri, kazanilmis haklar gibi talepleri
dinlenmeyecek, kamu diizenine iliskin olan bu imar durumuna aykiri
yapilarin varhgina miisaade edilmeyecektir. imar planlarina aykiri olmasi
nedeni ile izin verilmeyen ingsaatlar icin artik taraflar birbirlerinden
edimlerinin ifas1 talep edemeyecek ve bu dogrultuda zorlayamayacaklardir.
B.K md. 19 ve 20. hiikmij, kanuna ve kamu diizenine aykiri, konusunun yerine
getirilmesi olanaksiz s6zlesmelerin yapilamayacag1 ve bunlarin yapildiklar
andan itibaren tiim hiikiim ve sonuclari itibar ile gecersiz olacaklar1 hitkmii
bunu zorunlu kilmaktadir. Bu halde kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin geriye
etkili olarak feshine karar verilmesi gerekecek, taraflarin, s6zlesmeye dayah
gecikme tazminati, yoksun kalinan kar, cezai sart, aynen ifa, eksik is gibi
talepleri miimkiin olmayacaktir. Yargitay’ in bu dogrultuda verdigi kararlara
rastlanmaktadir.64 Imar planina aykir1 olan ingaattaki bagimsiz boliimlerin
liglincu kisilere satilmasi halinde Yargitay, sozlesmenin ileriye etkili feshinin

degerlendirilmesi gerektigini ancak imar planina aykirihigin giderilememesi

64 Yargitay 15. H.D 27.04.1989, 4461/2129; 15.H.D 09.02.2006 6533/618.
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halinde kamu diizeni disiiniildiiglinde bu haklarinin korunamayacagi

goriisiinii ifade etmektedir.6>

Kanaatimizce gerek en bastan alinamayan insaat ruhsati icin gerekse,
insaatin yapimina baslanmasindan sonra ortaya c¢ikan imar planlarina
aykiriliklar halinde oncelikle bu aykiriligin giderilmesi miimkiin ise bunun
giderilmesi saglanacak eger ki eksikligin giderilmesi miimkiin olamiyorsa,
sozlesmenin yerine getirilmesinin, konusu itibari ile miimkiin olmadigi
sonucuna varmak gerekecektir. Bu s6zlesmelerin yapildig1 andan itibaren
geriye etkili olarak gecersizligi s6z konusu olacak ve taraflarin birbirlerinden
sozlesmeye dayali herhangi bir talep haklar1 bulunmayacaktir. Ancak
taraflarin birbirlerine verdikleri seyleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

gore iadelerinde de bir sakinca olmayacaktir.

2.1.2.2.2. insaat Ruhsati ile Projelerin Hazirlanmasi ve Onaylanmasi

Ingaatin, yapimina baslanmadan once ingaat ruhsati (yap1 izni)6

alinmasi zorunlulugundan daha énce bahsedilmistir.

Kanunda sayilan istisnalar hari¢ olmak lzere belediye ve miicavir
alanlar igerisindeki tiim yapilarin insaatina baslamak i¢in insaat izni alinmasi

zorunludur.6?

Yapi izni i¢in arsa sahibi veya yasal temsilcisi basvuru yapmalidir.
Tasinmaz Uzerinde birden fazla kisinin miilkiyeti s6z konusu ise bunlarin
tamaminin bagsvuru yapmas1 gerekir. Arsa sahipleri yetki vermisse

miiteahhidin de izin icin basvurmasi miimkiindiir. Daha 6nce izin verilmis

65 15.H.D 09.02.2006, 6533/618.

66 “Yapr ruhsati genel diizenleyici islem niteliginde olan imar planina ve yonetmelik
hiikkiimlerine uygun olarak hazirlanan bireysel islem niteligindedir.” (ERGEN, C., age.,
s.236)

67 “Istisnalar hari¢ biitiin yapilarin ruhsat sartina baglanmasinin nedeni yapilarin, imar
planina, Imar Kanunu ve bu kanuna bagh yonetmelikler ile; ilgili diger kanun, tiiziik ve
yonetmeliklere ve fen, saglik ve cevre sartlarina uygun olarak yapilmasini temin i¢indir.
(KARAVELIOGLU, C. (2007), Agiklamali-Uygulamali- i¢tihath imar Kanunu, C.I ve C.II,
Ankara, 5.965.)
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olmasina ragmen yapida esash bir degisiklik 6ngoritliiyorsa bu degisiklik i¢in
de izin alinmasi zorunludur. Mimari, mekanik, elektrik ve tesisat projeleri,
krokiler de eklenerek Belediye veya Valiliklere basvuruda bulunulabilir. Bir
eksikligin bulunmamasi halinde 30 giin igerisinde ilgili makam karar

verecektir.

Yetkili idarelerin bilgisi disinda yapilan ya da imar mevzuatinda
uyulmasi zorunlu kurallara uyulmadan yapilan yapi1 “kacak yapi1” olarak

ortaya ¢ikacaktir.68

Belirtmek gerekir ki yanlislikla verilen ruhsati, belediyenin geri alarak
iptal etmeye de yetkisi vardir. Bu halde ruhsata dayanilarak yapilan binanin
ruhsatinin yanlishikla verilmis olmasi nedeni ile yikilmasi1 s6z konusu
olabilmesine ragmen, bu sebeple ilgililerin dogacak zararinin ilgili idarece

giderilmesi de zorunludur.6?

Sozlesmede aksi Kkararlastirllmamis ise plan ve projelerin
onaylatilmasi ve insaat izninin alinmasindan arsa sahibi sorumludur. Arsa
sahibi makul siire icerisinde bu yiikimliliigiini yerine getirmelidir. Aksi
halde miiteahhit arsa sahibinin insaat ruhsatini almamasi halinde onu
temerriide diisiirerek sozlesmeyi feshedebilir. Arsa sahibi kendi
yukiimliliigii olan bu insaat iznini almadan miiteahhidi insaata baslamasi

konusunda zorlayamaz. 70

insaat izninin miiteahhide vekalet verilerek onun tarafindan alinmasi
ongorilmiisse miiteahhit bu ylkiimliligiini yerine getirmelidir. Aksi halde
sliresinde bu izni almamasi nedeni ile arsa sahibinin ugradigi zarari

gidermek zorundadir.”! Ayni sekilde arsa sahibi de siiresi icerisinde veya

8 ERGEN, C./BOKE, V., age., 5.82.

69 ARTUKMAC,S., age., s.66-67.

70 DUMAN, 1.H., age., 5.439.

71 Yargitay 15. H.D 10.01.2005, 2443/14

81



makul siirede insaat iznini almayan miiteahhidi temerriide diisiirerek

sozlesmeyi feshedebilir.

imar Kanunu’nun md. 29 hiikkmiine goére “Yapiya baslama miiddeti
ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi
veya yaplya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir.
Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda
miiktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica
har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz boéltimlerin briit
alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak
harctan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan
har¢ tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki
muafiyet hiikimleri saklidir. Ruhsat ve eklerinin yap1 yerinde

bulundurulmasi1 mecburidir.”

Insaat izni almadan insaatin yapimina baslanmissa ve insaatin
yapimindan sonra bu izin alinamiyorsa binanin yikilmasi glindeme
gelebilecek,’? taraflar arasindaki kat karsiligi insaat sézlesmesi de geriye
etkili olarak yapildig1 andan itibaren gegersiz olacaktir. Bu itibar ile de
taraflar birbirlerinden herhangi bir talepte bulunamayacak ancak

verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alabileceklerdir.

Ingaat izninde oldugu gibi insaatin projelere uygun olmasi zorunludur.
Bu da kamu diizeninden kaynakli bir ylikiimliliik olup taraflar projeler
hazirlanmadan ve onaylanmadan insaatin yapimina baslayamaz. Projeler
arsa sahibi tarafindan hazirlatilmis ve onaylatilmissa miiteahhit, bu projenin
imar durumuna ve mevzuatina uygunlugunu, bina ve ¢evre gilivenligine

uygun olup olmadigini incelemek ve arsa sahibini bilgilendirmek zorundadir.

72 “Ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri yapi yapildig1 hususun ilgili idarece tespit edilmesi,
yapinin fenni mesuliince belirlenip idareye ihbar edilmesi ya da idarenin herhangi bir
sekilde bu durumu 6grenmesi iizerine yapinin belediye ve miicavir alan icinde olmasi
halinde bu idarenin; disinda olmasi halinde ise valiligin elemanlarinca, insaatin o andaki
durumu bir tutanak ile tespit edilir ve derhal insaat durdurularak yap: mihiirlenir.
(KARAVELIOGLU, C., age,, c.2,5.1211.)
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Bu yine 6zen gosterme yiikiimliliigiinlin bir geregidir. Ancak uygulamada
genellikle projelerin hazirlatilmas1 ve onaylatilmasi isi arsa sahiplerince
miiteahhide yetki verilerek ona birakilmakta ve bunlardan miiteahhit
sorumlu olmaktadir. Gerek projelerin hazirlatilmas1 ve onaylatilmasi arsa
sahibine birakilmis olsun gerekse miiteahhide birakilsin, bunlarin makul
sirede gereginin yapilmasi gerekmekte aksi hale gecikme nedeni ile
taraflarin zararlar1 dogarsa bunun diger tarafca karsilanmasi giindeme

gelmektedir.

Miiteahhit kendiliginden onaylanmis projeleri degistiremez, projelerin
degistirilmesi mevzuat geregi zorunlu olsa dahi miiteahhit bunu arsa
sahibinin bilgisi ve onay1 dahilinde gerceklestirebilir.73Miiteahhidin
kendiliginden proje degisikligine gitmesi de fesih nedeni olarak kabul

edilmistir.74

2.1.2.2.3.  iskan izni (Yap1 Kullanim Izni)

Insaatin, insaat izni alinarak yapimina baslanmasi ve tamamlanmasi
halinde yapinin kullanilabilmesi i¢cin bir de iskan izninin alinmasi
gerekmektedir.”> Iskan izninin alinmasi icin dilekce ile belediyeye
basvurulmasi gerekir. Bagvuru tlizerine, yapilan yapi, belediye, fen ve saghk
mensuplarinca muayene edilecektir. Yapinin, ruhsat ve eklerine uygun
yapildigi ve kullanilmasinda fen ve saglhik bakimindan bir sakinca
bulunmadiginin tespiti lizerine ise istenilen kullanim izni belediyelerce
verilecektir.’¢ Yapi1 kullanma izni alinmaksizin yapilan binanin kat

milkiyetine c¢evrilmesi miimkiin degildir. Ana gayrimenkuldeki tiim

73 DUMAN, 1.H., age., 5.439.
74 Yargitay 15. H.D 25.10.2001, 2599/4820

75 “Yap1 kullanma izni, ilgili idareden alinan yapi1 ruhsatina dayali olarak, imar plani,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak, ruhsat siiresi icinde tamamlanan kisimlarin,
tamamen bittigi takdirde tamaminin ruhsattaki amacina uygun olarak kullanimina imkan
taniyan ve bir takim yasalar ile verilen hak ve yetkilerin kullanilmasina yol agan, arsa ya
da parsel iizerindeki yapinin kullanim seklini de belirten bir izindir.“ (ERGEN, C./BOKE,
V., age., s.262.)

76 ARTUKMAG ,S., age., 5.123.
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paydaslarin yapi kullanma izni almasi zorunludur. Bir tek paydasin dahi yapi

kullanma izni alamamasi halinde kat miilkiyeti kurulamayacaktir.””

Yapinin ingaat iznine imar durumuna, projelerine uygun olmasi
halinde insaat iznini veren ilgili makama basvurularak iskan izninin alinmasi
soz konusu olur. Ilgili makam gerekli denetim ve incelemeleri yaptiktan
sonra mevzuata bir aykirilig1 olmamasi halinde 30 giin icerisinde iskan iznini
ilgililere verir. Eksiklik olmas1 halinde bunlarin tamamlanmas: ister. ilgili
idare mevzuata, projelere, insaat iznine uygun olan binaya 30 giin igerisinde
iskan ruhsati vermemis herhangi bir cevap da vermemisse izin verilmis kabul
edilir. Bu durum idare hukukunun genel ilkelerinden olan susmanin zimni
red kabul edilecegi ilkesinin istisnas1 niteligindedir. Iskan izninin
verilmesinden once ilgili idare tarafindan tapu kaydinda tasinmazin cins
degisikliginin yapilmasi gerekir. Iskan ruhsatinin alinmasi halinde ingaat

elektrik, su, dogalgaz gibi gerekli alt yap1 hizmetlerinden yararlanabilecektir.

insaatin  tamamlanmasi ve teslimi kavramlarinin  burada
aydinlatilmasinda fayda vardir. Zira teslim ve tamamlanma birbirinden farkh
kavramlardir. Imar Kanunu’nun md.31. hiikmiinde "in.saatln bitme giind,
kullanma izninin verildigi tarihtir” denilerek tamamlanmaya iliskin bir tespit
yapilmistir. Ancak kanunda bu tespit tamamlanmaya yo6nelik bir tespit olup
teslim edilme tarihine iliskin bir degerlendirme s6z konusu degildir. Ancak
sozlesmede, yapinin tesliminin iskan ruhsatinin alinmasi ile gerceklesecegi
belirlenmis olabilir. Bu halde ruhsat alinmadan teslimin gerceklestigi iddia
edilemez. Ancak bu ruhsat alinmis ise de binanin teslim edilmedigi iddiasi
yine giindeme getirilemeyecektir bu haliyle insaatin teslim edildigi karine
olarak kabul edilecektir. Bina tamamlanmis, bagimsiz boliimlerde de fiilen
oturulmaya baslanmis ve iskan ruhsatinin alinmasina da herhangi bir engelin

bulunmamasi halinde binanin teslim edildiginin kabul edilmesi gereklidir.

Iskan ruhsatinin alinamamis olmasi hukuki ayip kabul edilir.”8 Arsa

sahibi bu haliyle ifay1 kabule zorunlu degildir. Derhal miiteahhide durumu

77 KARAVELIOGLU, C., age, c.1,s. 1181.
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bildirerek yasada ayiba Kkarsi tekeffiil hiikiimlerinde 6ngoriilen haklara

basvurabilir.

Kural olarak iskan ruhsatini alma yukimliligli arsa sahibine
yuklenmistir. Bundan dogacak masraflara da kendisi katlanacaktir. Ancak
sozlesmede aksi kararlastirilarak miiteahhide verilecek yetki ile iskan

ruhsatinin alinmasi ona birakilabilir.

Ingaatin, iznine, projelere ve imar durumuna uygun olmamasi ve
durumun diizeltilmesinin de miimkiin olmamasi nedeni ile iskan ruhsatinin
alinamamasi halinde s6zlesmenin feshi gerekir. Bu halde de ruhsati almak
miteahhidin sorumlulugunda ise miiteahhit arsa sahibinden ifa talebinde

bulunamaz.”®

2.1.2.3. Miiteahhidin Teslim Borcu
2.1.2.3.1. Teslim Kavrami

Kat karsiligl insaat sozlesmesinin unsurlarindan biri olarak ifade
edilen miiteahhidin insaat1 teslim borcu, s6zlesmeye konu insaatin veya
bagimsiz boliimlerin s6zlesmeye uygun olarak tamamlanarak arsa sahibinin
fiili hakimiyetine gecirilmesi olarak tanimlanabilir. Istisna sézlesmelerinde
eserin teslimi miiteahhidin asli borcudur.8® Bir anlamda ediminin
konusudur.8! Kanunda miiteahhidin teslim borcu olduguna dair dogrudan bir
hiikiim bulunmamasina ragmen, istisna sozlesmelerine iliskin farkl
hiikiimlerde teslimden s6z edilmis olmasinin bu borcun varliginin zimnen de

olsa kanun tarafindan da kabul edildigi ileri siirtilmektedir.82 Teslim, insaatin

78 “Kullanma izni verilmeyen veya alinmayan yapilar izin alinincaya kadar, belediye
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalanamayacaklardir. (ARTUKMAC ,S., age., s.125.)

79 Yargitay 15. H.D 10.10.1995, 2696/5427.

80 BURCUOGLU,H. (1990), "Eser Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan
Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi i;in Uyulmas! Gereken Siireler”,
Tandogan’a Armagan, Ankara, s.287.

81 AYAZLI, P., age,, s. 45.
82 ERMAN, H,, age., s.29.
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tamamlanmas1 ile mumkiin olabilecek, tamamlanma ile birlikte de
kararlastirilan siirede s6zlesmeye uygun bir yap1 yapilarak eksiksiz, ayipsiz
ve fenne uygun olarak arsa sahibine teslim edilecektir. Yapilan bina
sozlesmede amaclanan yarar1 saglamaya yonelik olacak, bu haliyle de arsa
sahibi tarafindan kabule elverisli olacaktir. Miiteahhit ise bu teslim borcunu

yerine getirerek edimini ifa etmis olacaktir.

insaatin teslimi icin 6én kosul, insaatin tamamlanmis olmasidir.
Tamamlanma olgusu ise, insaatin sozlesmede Ongorillen amaci
gerceklestirmeye elverisli, hukuki veya maddi bir ayibin bulunmamasi
halinde varlik bulacaktir.83 imar mevzuatina veya insaat ruhsatina aykiri olan
yapilar, imar Kanunu hiikiimlerince kagak yapi olarak adlandirilir ve bunlarin
eksikliklerinin giderilmemesi halinde yikilmasi giindeme gelir. Bu haliyle
imar mevzuatina, imar planlarina veya insaat izinlerine aykir1 olmasi sebebi
ile kacak yap1 durumunda olan yapilarin arsa sahibine birakilmasinin teslim
borcunun yerine getirildigi anlamina gelmesi s6z konusu degildir. Burada
hukuki bir ayip s6z konusu olup bu haliyle gecerli bir teslimin varhig1 iddia
edilemeyecektir. Arsa sahibi, boyle bir insaati kabule zorunlu olmayacak,
miiteahhit s6z konusu yasal engelleri gidermedigi siirece kabulden imtina
edebilecektir. Bu siire¢ icerisinde de kusuru bulunmayan arsa sahibi ayiba
kars1 tekeffilden dogan haklarin1 kullanabilecek, bu ge¢ teslimden dogan

zararlar1 da miiteahhitten talep edebilecektir.

Imar Kanunu’'nda, insaatin bitme giinii yap1 kullanim izninin verildigi
gin olarak tespit edilmektedir. Miiteahhit, yap1 kullanma iznini yani iskan
ruhsatini almasi halinde insaatin hukuki yénden ayipsiz tamamlandigini ileri

siirebilecektir.

Hukuki ayibin yaninda insaatta maddi ayiplarin da bulunmamasi

gerekir. B.K md.360/1 hiikmiinde ,“Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi

83 Yargitay 15. H.D 17.11.1986, 1986/830 E. 1986/3860 K.: “...teslimin yapilmis sayilmasi
sozlesmede kararlastirilan biitiin islerin bitirilmis ve icra edilmis olmasi anlamina geldigi
heniiz tamamlanmamis bir eserin teslim ve tesellimiinden s6z edilemeyecegi gere
Yargitay gerekse Isvicre Federal Mahkemesi kararlariyla kabul edilmistir...”
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ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya
mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir;
bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.”
denilmektedir. Hiikiimde 6ngoriildiigii lizere, insaatin kendisinden beklenen
yararin saglanamayacagi olciide kusurlu olmasi halinde arsa sahibi insaati
kabulden imtina edebilecektir. Burada tUzerinde durulmasi1 gereken
sorunlardan biri, ayibin ufak tefek denilebilecek nispette olmasi halinde ne

tiirld bir yol izlenilecegi konusundadir.

Uygulamada ¢ogu kez sorun olarak karsimiza ¢ikan ufak tefek ayiplar
konusunda, kullanilmasina ve iskan raporunun alinmasina engel olmayacak
nitelik ve nicelikteki ayip ve noksan islerin teslim giiniindeki rayic fiyatlari ile
tutarinin arsa sahibine 6denmesi kosulu ile teslim teklifinin iyiniyet kurallari
geregi kabul edilmesi geregi ifade edilmektedir. 8 Yani bina kullanilabilir
nitelikte ancak ufak tefek ayiplar s6z konusu ise arsa sahibi iyiniyet
kurallarina gore teselliim etmekten kaginmamalidir.8> Zira bu haliyle ufak
tefek ayiplarin ileri siirtilmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi olarak

degerlendirilmesi ve bu asamada tamamlanmanin varligi kabul edilmelidir.8¢

Insaattaki tamamlanmamuis isler insaatin tamamina oranla énemli ve
biiyliik eksiklikler niteliginde ise oOzellikle isin hacmi, eksik kalan islerin
nitelik ve miktari géz 6niinde bulunduruldugunda teslimin gerceklesmedigini
kabul etmek gereklidir. Bu haliyle arsa sahibinin kendisine bu sekilde teslim

edilen bagimsiz boélimii kullanmaya baslamasi, sessiz kalmasi veya

8¢ KOSTAKOGLU, C., age., 5.592.

85 Yargitay uygulamasinda da teslim giiniinde mevcut eksikligin tamamlanmasi ile ingaatin
tamamlandiginin kabul edilmesi gerektigi yoniinde; Yargitay 15. H.D 10.03.2005,
2004/2902; “...mahkemece iskan ruhsatinin alinmasi icin yiiklenicilere mehil verilmesi,
mehil zarfinda iskan ruhsati alindig1 takdirde arsa sahiplerine ait daireler ile insaatin
ortak yerlerinde arsa sahiplerinin payina diisen eksik ve ayipli imalatlarin bedelinin
saptanarak arsa sahiplerine 6denmeleri sart1 ile yiikleniciler tarafindan agilan tescil
davasinin kabuliine karar verilmesi...”

86 KARTAL, B., age., s. 74.
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eksiklikleri ~ tamamlamaya  calismasi  teslim  iradesinin  yerine

gecemeyecektir.8”

Teslimin gerceklesebilmesi icin insaatin s6zlesmeye uygun ayipsiz ve
eksiksiz olmasinin yaninda diger bir sart da tamamlanan binanin arsa
sahibinin fiili hakimiyetine sokulmasidir. Bina ile birlikte eklenti ve
miitemmim ciizlerinin de ayni sekilde arsa sahibinin kullanimina tahsisi
gerekir. Insaatin tamamlanmasindan sonra arsa sahibine teslim iradesine
yonelik bir bildirimde bulunulmalidir. Ancak bildirimde bulunmaya gerek
olmadan arsa sahibi bunu 6grenebilecek durumda ise bildirime gerek
kalmayacaktir. Ornegin arsa sahibi binada oturmaya baslamissa bir teslimin
varhig1 artik karine olarak kabul edilebilecektir.88 Teslimi ispat yilikiimliligii
miiteahhittedir. Teslimin de bir hukuki fiil oldugu diisiiniildiigiinde her tiirli

delille ispat edilmesi miimkiindiir.8?

Binanin tamamlanmasina ragmen, bina veya bagimsiz béliimlerine
iliskin olarak arsa sahibinin kullanimina imkan saglanmiyorsa bir teslimden
bahsedilemez. Arsa sahibi fiilen binadan bekledigi yarar1 saglamaya yonelik
imkan bulamamissa, 6rnegin bagimsiz boélimlerin anahtarlar1 kendisine

teslim edilmemisse borcun yerine getirilmis oldugu ileri stiriilemez.

Arsa sahibinin kendisine ait olacak bagimsiz béliimlere yerlesip
oturmasi veya buralar1 kiralamasi her zaman tam bir teslimin varligi
anlamina gelmez ama karine olarak teslim edildigi kabul edilir. Aksi ispat
edilebilecektir.?0 Eger ki arsa sahibi binaya yerlesmis olmasina ragmen,
miiteahhit insaat alanini tamamen terk etmemis ve hala bazi faaliyetler
yliriitmekte ise tam bir teslimin varlil s6z konusu olmayacaktir. Ornegin

insaatin hafriyat1 hala duruyorsa veya is makineleri hala insaatin etrafinda

87 DUMAN, L.H., age., s.511.
88 ERMAN, H., age., s.30.

89 SUTCU, N., age., s.370.,; Yargitay 15. H.D 19.09.1995, 1995/2468-4791: ”...dairenin
teslimini ispat etmek davali yiikleniciye aittir...”

9% TANDOGAN, H., age., c.2, s. 126.
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sabit durumda ise miiteahhidin yiikiimliligini yerine getirdiginden

bahsedilemez.

Uygulamada ¢ok rastlandigl lizere sozlesmede taraflar teslimin, iskan
ruhsati alinmasina baglanmasit gibi belirli bir slire veya olgunun
gerceklesmesi sartina baglamaktadir.”? Bu halde insaat fiziken tamamlanmis
olsa dahi bu iznin alinmamis olmasinin 6énemli eksikliklerden sayilmasi
gerektigi ve iskan ruhsati alinmadig1 slrece insaatin tamamlanmis

sayllamayacagi ifade edilmektedir.?2

Teslimin siiresinde yapilmamasi halinde bundan dogan zarar ve cezai

sartin 6denmesi gibi talepler glindeme gelebilecektir.

Tamamlanma kavraminda oldugu gibi, teslim kavrami ile insaatin
kabult kavramlarinin birbirinden farkl kavramlar oldugu, teslim icin 6zel bir
teslim alma iradesinin gerekmedigi ancak kabul i¢in arsa sahibinin kendisine
teslim edilen binay1 veya bagimsiz boliimleri s6zlesmeye uygun goérdiigline
ve aylp iddiasinda bulunmadigina iliskin bir irade agiklamasinda bulunmasi
gerektigi ifade edilmektedir.?? Bu itibar ile de teslim almanin her zaman
binanin kabul edildigi anlamina gelmedigi ileri siirtilmektedir. Ufak tefek
ayiplara ragmen arsa sahibi binaya yerlesmis ve ayiplar1 dile getirmemisse

artik bu haliyle binay1 kabul ettigini anlamak gerekecektir.

Teslimin gerceklesmesiyle bazi hukuki sonuclar ortaya ¢cikmaktadir.

Her seyden once teslim ile miiteahhit edimini ifa etmis olacaktir. Taraflar i¢in

91 Yargitay 15. H.D 10.12.2001, 4000/5695; “...sozlesme geregince binanin teslimi iskan
kosuluna baglanmistir.Karsilikli borg yiikleyen bu tiir sdzlesmelerde aslolan s6zlesmenin
eksiksiz ifasidir...”

92 0Z, T., (Eser Sozlesmesinden Dénme)s.132. ; Yargitay 15. H.D 11.12.1995, 1995/6704-
7302: “... goriiliyor ki taraflar bu hiikiimle teslimin ancak iskan ve iskan ile ilgili
giderlerin  yiklenici tarafindan karsilanmasi  halinde yapilmis sayilacagi
kararlastirilmistir. Bilirkisi raporundan ingaatin iskaninin alinmadigi, bu hususta basvuru
da bulunmadig anlasildigina gore ortada yanlarca sézlesmede ongoriildiigii sekilde bir
teslimin varligindan soz edilemez...”

93 BURCUOGLU, H., a.g.m., 5.289
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ayiba karsi tekeffillden dogacak haklar yoniinden ihbar ve zamanasimi

stireleri teslim ile baslayacaktir.

2.1.2.3.2. Teslim Tarihi ve Teslim Siiresinin Uzatilmasi

Teslim ve teslim alma birbirinin karsiti olan kavramlar olup biri arsa
sahibi yoniinden diger is sahibi yoniinden edime iliskin kavramlardir. Teslim
ve teslim alma hak ve yiikiimliliklerinin karsilikli olarak ayni anda
gerceklesmesi gerekir.?4 Taraflar sozlesmede insaatin teslim edilecegi tarihi
farkli sekillerde belirleyebilirler. Teslim tarihi kesin siireli olarak
belirlenebilir. Siirenin giin ve ay olarak saptanmasi s6z konusu olabilir.
Ornegin 01.01.2015 olarak teslim tarihi belirlenebilir. Bu siire kesin olarak
tayin edilmis olan bir sliredir. Kesin olarak belirlenen tarih geldiginde arsa
sahibinin herhangi bir siire vererek teslim giliniinii belirlemesine gerek
yoktur. Belirlenen tarih geldiginde teslim s6z konusu olmazsa arsa sahibi

temerriide iliskin haklarini kullanabilecektir.

Diger yandan teslim icin sézlesmede belirli bir tarih tespit edilmemis
de olabilir. Ornegin 2012 yaz sonu teslim tarihi olarak kararlastirilmissa
burada belirlenebilir olmakla birlikte kesin bir tarih tespit edilmis degildir.
Ancak sozlesmede bu tarihin gelmesi halinde teslim edilmemesine ydnelik
kesin ifadeler ile herhangi bir siire verilemeyecegine dair hiikiimler yoksa,
arsa sahibi siirenin gelmesine ragmen teslim s6z konusu degilse miiteahhide
bir siire verecek, bu siirenin sona ermesi itibari ile de temerriide iliskin
haklarina basvurabilecektir. Teslim tarihi taraflarca yanlis anlasilmaya ve
yoruma yer vermeyecek sekilde agiksa, Bor¢lar Kanunu’'ndaki ifadesi ile “
borcun ifa edilecegi glin miittefikan tayin edilmis” demektir. Diger yandan
slire belirtilmemis veya objektif Ol¢ililere gore belirtilmesi de miimkiin degilse
kesin teslim tarihi olmadig1 sdylenebilecektir. Bu haliyle teslim tarihi isin

mahiyeti ve taraflarin iradesine gore belirlenecektir. Hakim, taraflarin

iradesini yorumlayarak bir teslim tarihine varmaya ¢alisacaktir.?>

9 TANDOGAN,H., age,, c.2,5.127.

95 KARTAL, B., age., s.74-75.
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Teslime iliskin uyusmazliklar uygulamada cogunlukla
tamamlanmamis insaatlar icin s6z konusu olmaktadir. Ancak nadiren de olsa
tamamlanmasina ragmen teslim edilmeme sebebi ile ortaya ¢ikan
uyusmazliklar da s6z konusu olabilmektedir. Bu sekilde tamamlanmanin
gerceklesmesine ragmen teslim yapilmadigi durumlar i¢in de sdzlesmede
kararlastirilan siirenin gelmesine ragmen teslimden kacinan miiteahhide
ihtar cekilerek temerride iliskin hiikiimlerin uygulanmas1 s6z konusu

olacaktir.%6

Sozlesmede teslim siiresinin islemeye baslayacagi tarih herhangi bir
sekilde belirlenebilir. Genellikle siire, yap1 ve temel {istli ruhsatinin alinmasi
gibi olaylara baglanmaktadir. Bu halde siire, gerceklesmesine baglanan bu
olaylarin meydana gelmesiyle islemeye baslayacaktir. Siirenin, 6rnegin temel
istii ruhsatinin alinmasi ile islemeye baslayacagi kararlastirilmissa, ruhsatin
alinmasina kadar siire islemeye baslamayacaktir. Bu durumun ise ilanihayet
siirmesi beklenemez. Ruhsat alinmasi icin ortalama makul siirenin ne oldugu
tespit edilir ve somut olayin kosullar1 igerisinde bu ruhsatin alinabilecegi
stire belirlenir. Ancak bdyle bir belirleme yoksa, arsa sahibinin arsayi
miiteahhide insaat yapmasi i¢in uygun sekilde teslim ettigi tarihten itibaren
surenin islemeye baslayacag1 ifade edilebilir. Taraflar so6zlesmede

belirledikleri siireleri tek baslarina degistiremezler.

Ingaata baslanmis olmasina karsin siiresinde teslim soz konusu

olmamissa teslim siiresinin uzatilabilmesi mimkiindiir.

Zorunlu nedenlerin ortaya c¢ikmasi halinde silirenin uzatilmasi
gindeme gelebilecektir. So6zlesmenin yapilmasindan sonra insaatin
belirlenen slirede tamamlanmasini olanaksiz kilan veya asir1 derece
zorlastiran olagantistii nedenler ortaya ¢ikmissa, teslim siiresinin uzatilmasi
hakkaniyet geregidir. Ancak bu 6ngoriilemeyen durumun ortaya ¢ikmasinda

miiteahhidin kusurunun bulunmamasi gerekir. Ornegin insaatin yapimi

9% KOSTAKOGLU, C., age., 5.594.
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sirasinda yapilan kazilar neticesinde arsanin bulundugu yeraltinda tarihi
eserle rastlanmasi nedeni ile ortaya ¢ikan idari uyusmazliklarin giderilmesi
icin insaata ara verilmesi halinde, s6zlesmede kabul edilen siireye, ortaya
cikan gecikme stiresinin de eklenmesi gerekir. Bununla birlikte s6zlesmenin
yapildig1 sirada mevcut olmayan bir mevzuat diizenlemesi so6zlesme
yapildiktan ve insaatin yapimina baslandiktan sonra ortaya cikarsa ve
sozlesme konusu insaatin yapimina iliskin engeller ¢ikaracak nitelikte ise
kamu diizeninden kabul edilen bu imar mevzuatina iliskin diizenleme nedeni
ile ortaya c¢ikan gecikmeden miiteahhit sorumlu tutulamayacaktir.??
Miiteahhit bu zorunlu nedenler sebebi ile insaatin zamaninda tesliminin
miumkiin olmadigini makul bir siirede arsa sahibine bildirmelidir. Diger
yandan miiteahhidin s6zlesmenin belirlenen siirede tamamlanamamasinin
bahsi gegen beklenilmeyen olaydan otiiri oldugunu ispat etmesi

gerekecektir. 98

Insaatin yapilacagl arsay1 zamaninda hazir etmemesi veya kendi
sorumlulugunda olmasina ragmen insaat iznini almamasi gibi arsa sahibi
nezdinde ortaya c¢ikan nedenler ile insaatin tesliminin gecikecegi
ongoriliiyorsa teslim tarihinin uzatilmasi gerekmektedir. Miiteahhitten bu
haliyle arsa sahibi nezdinde gerceklesen olaylar nedeni ile hakkaniyet
kaideleri dogrultusunda insaati zamaninda tamamlamasi beklenemeyecek ise
teslim tarihinin uzatilmas: gerektigi kabul edilmelidir. Burada miiteahhidin
de teslim tarihinin arsa sahibinin nezdinde gerceklesen olay nedeni ile
geciktigini arsa sahibine bildirmesi gerekir. Bu bildirimi yapmamas1 hali
onun sorumluluguna neden olabilecek ve temerriidii giindeme

getirebilecektir.

Diger yandan taraflar anlasarak insaatin yapimina baslandiktan sonra

is degisikligi veya ek isler yapmaya karar verirlerse yine teslim siiresinin

97 Yargitay 15. H.D 04.02.1986, 2821/282
9% DUMAN, L.H,, age., s. 520.
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uzatilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikar.?® Taraflarin ortak olarak is degisikligi
veya ek is yapilmasi yoniinde karar almasi veya arsa sahibinin tek basina bu
karar1 vermede yetkili olmasi ve miiteahhidin de bu dogrultuda bu karara
uyarak is degisikligini kabul etmesi halinde, s6z konusu is degisikligi veya ek
is yapilmasi arsa sahibinin egemenlik alaninda kabul edilmesi gerektiginden
teslim stresinin kendiliginden uzayacagi kabul edilmektedir.10 Siirenin ne

kadar uzayacagi konusunda uzman bilirkisilerin tespiti gerekecektir.

Siire uzatiminin, ortaya ¢ikan sebepler somut olarak nazara alinarak
belirlenmesi gerekmektedir. Arsa sahibi nezdinde ortaya c¢ikan sebepler
nedeni ile teslimin gecikmesi s6z konusu ise, teslimi geciktiren sebebin neden
oldugu stire kayb1 kadar bir siirenin eklenerek stlirenin uzatilmasi gerekir.
Bunun yaninda gecikme bir zorunlu nedenden ortaya c¢ikmissa zorunlu
nedenin ortadan kalktig1 tarihten itibaren zorunlu nedenin siirdiigli zaman

aralig1 kadar bir stire uzatiminin yapilmasi s6z konusu olmaldir.101

2.1.2.3.3. Miiteahhidin Eseri Zamaninda Teslim Etmemesi Durumu

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaatin s6zlesmeye uygun olarak
tamamlanarak arsa sahibine teslimi icin belirli bir siire 6ngorilir ve bu
surenin gelmesine ragmen insaat tamamlanamaz veya tamamlanmasina
ragmen teslim edilmez ise miiteahhidin teslimde gecikmesi s6z konusu olur.
Daha Once tamamlanma ve teslim kavramlarina iliskin agiklamalara yer

verildiginden bunlar iizerinde daha fazla durulmayacaktir. 102

Sozlesmede kararlastirilan tarihte insaatin arsa sahibinin kullanimina
hazir duruma getirilmemesi halinde teslim siiresi kesin olarak tayin
edilmemisse miiteahhide belirli bir siire verilecek, buna ragmen teslim

gerceklesmez ise borcun muaccel oldugu kabul edilecek, daha sonra eger

99 Yargitay 15. H.D 07.04.1989, 3316,/1827.

100 AYAN, S. (2008), insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidi, Ankara, s.123.
101 pUMAN, 1.H., age., s.523.

102 Bkz. s.37.
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gerek varsa cekilecek, ihtar sonrasinda miiteahhidin temerriidii giindeme
gelecektir. Buna gore de kanunda temerriide iliskin olarak 6ngoriilen hukuki

sonuglar gergeklesecektir.

Miiteahhidin teslimde gecikmesi halinde temerriide diisiiriilerek
ongorilen haklarin kullanimina gidilebilecegi gibi bu yola gitmeden
miiteahhidin insaat1 teslim etmesinin beklenmesi de miimkiin olabilecektir.

Bu durumlara iliskin olarak yakindan bakma geregi duyuyoruz.

2.1.2.3.3.1. Arsa Sahibinin Teslimde Geciken Miiteahhidi Temerride
Diisiirmeden insaatin Tamamlanmasini istemesi

Sozlesmenin kararlastirilan tarihte arsa sahibine teslim edilmemesi
halinde, arsa sahibi, miiteahhide ihtar c¢ekmeden ve onu temerriide
diisiirmeden miiteahhidin insaati teslim etmesini beklemesi olasidir. Arsa
sahibinin kanundan dogan bu hakkini kullanmayarak, miiteahhidi temerrtde
diisirmeden beklemis olmasi, teslim siiresinin uzatilacagi anlamina
gelmeyecektir. Bu halde miiteahhidin s6zlesmeyi zamaninda teslim etme
yuklimliligli ortadan kalkmayacak ve miiteahhidin sorumlulugunda
herhangi bir degisiklik s6z konusu olmayacaktir. Arsa sahibi teslimi
bekleyerek, insaatin kendisine teslimi ile birlikte ifay1 kabul edebilecek ancak
sozlesmede 6ngoriilen cezai sart talebini de miiteahhide yoneltebilecektir.
Bununla birlikte cezai sart1 asan zararinin s6z konusu olmasi halinde de bu

zarar ziyan iddiasini da miiteahhide karsi ileri stirebilecektir.103

2.1.2.3.3.2. Miiteahhidin Temerriide Diisiirilmesi ve Temerridiin
Sonugclari

Kat karsiig1 insaat sozlesmelerinde taraflarin edimlerini yerine

getirmemesi halinde Bor¢lar Kanunu’'nda yer alan bor¢lunun temerriidiine

yoOnelik genel hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir. S6zlesmenin

niteliginin iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerden olmasi ve taraflarin

edimlerinin karsilikli olmasi sebebi ile temerriit hiikiimlerinin her iki taraf

icin uygulanabilmesi mimkiindiir. Ancak bu bélimde miiteahhidin teslimde

103 KOSTAKOGLU, C., age., 5.597.
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gecikmesi halinde ortaya c¢ikacak temerriit hiikiimlerine iliskin agiklamalar

yapilacaktir.

Oncelikle bor¢lunun temerriidiinden séz edilmesi icin baz1 kosullarin
gerceklesmesinin zorunlu oldugundan bahsetmek gerekir. Temerriidiin
gerceklesebilmesi icin, borcun muaccel hale gelmesi, bor¢ konusu edimin
yerine getirilmesinin mimkiin olmasi, buna ragmen borcun yerine
getirilmemesi ve istisnalar1 olmakla birlikte ihtar cekilmesi ve de duruma
gore miiteahhide bir son siire verilmesi gerekmektedir. Temerriidiin bu

sartlarina ayrintili olarak yer vermek gerekir.

2.1.2.3.3.2.1. Temerriidiin Sartlar:
2.1.2.3.3.2.1.1. Borcun Muaccel Olmasi

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmelerden olup taraflarin karsiikli olarak yiikimlilikleri s6z
konusudur. Taraflarin bu yiikiimliiklerini yerine getirmeleri i¢in belirli bir
sliire ongorilmiisse bu siirenin gelmesi ile bor¢ muaccel hale gelmis olur.
Borcun muaccel hale gelmesi ise, alacaklinin borcun ifasini talep yetkisini
elde ettigi zaman olarak tanimlanabilir.194 Yani 6zetle borcun talep edilebilir
hale gelmesi olarak ifade edilebilir. Bor¢lunun, alacaklinin bu talep yetkisine
karsi bir defi de bulunabilme hakki varsa, temerriidiin olusmasi ifa
zamaninin gelmesine ragmen engellenebilir. Ornegin borg¢lu borcun
zamanasimina ugradig1 veya 6demezlik def’ini ileri stirmesi halinde borcun
muaccel olmasina ragmen temerriidiin olusmasi s6z konusu olmayacaktir.
Borglar Kanunu'nun md.101 hiikmiinde “Muaccel bir borcun borg¢lusu,
alacaklinin ihtariyle, miitemerrit olur. denilmistir. Buna gore temerriitten
bahsedilebilmesi i¢in iki unsur goéze ¢arpmakta, bunlardan bir tanesi muaccel
yani talep edilebilir hale gelmis bir borcun varligi, digerinin ise ihtar oldugu
anlasilmaktadir. Hilkmiin devaminda ise “Borcun ifa edilecegi giin miittefikan
tayin edilmis veya muhafaza edilen bir hakka istinaden iki taraftan birisi

bunu usulen bir ihbarda bulunmak suretiyle tesbit etmis ise, miicerret

104 QGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.296.
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bugiliniin hitami ile bor¢lu miitemerrit olur.” denilerek, siirenin, taraflarin
birlikte anlasmalari ile tespit edilmis olmasi veya siire tayininde taraflardan
biri yetkilendirilmis olup da bu siirenin de o taraf¢a belirlenmesi halinde
ihtara gerek olmaksizin belirlenen bu siirenin gelmesi ile temerridiin
olusacag ifade edilmistir. Yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu'nda da ayni esaslar

benimsenerek herhangi bir degisiklik glindeme gelmemistir.10°

Bazi1 hallerde, oOrnegin edimlerin ifas1 icin belirli bir siire
ongorilmemisse, durumun mahiyetinden de siirenin ne oldugu
anlasilamiyorsa, Bor¢lar Kanunu’nun md. 74 hiikmiine gore edimin derhal ifa
edilecegi  Ongorilmiistiir. Bunun yaninda sozlesmede bir silire
ongorilmemisse, isin niteligi g6z 6nlinde bulundurularak isin tamamlanmasi
icin makul bir siire belirlenmesi gerekir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
miteahhidin insaat yapma borcu disiintildiigiinde, isin niteligi geregi esash
bir zamanin taninmasi gerekmekte olup B.K md. 74 hiikkmiinde 6ngortlen
derhal ifa kurali uygulanamayacaktir. Bu itibar ile s6zlesmede insaatin
tamamlanacag stire belirlenmemisse, tedbirli ve deneyimli bir miiteahhit
tarafindan mutad ¢alisma araglari ve giicii kullanilarak insaatin ne kadar siire
icinde bitirilebilecegi géz oniline alinarak miiteahhidin borcunun ancak bu
sure dolduktan sonra yapilacak bildirimle muaccel olacagi sonucuna varmak
gerekecegi ifade edilmistir.19 Yapilacak olan bu bildirime “muacceliyet
ihtar1”97 denilmektedir. Yapilacak olan bu muacceliyet bildiriminden sonra

bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi, muaccel hale gelen borg¢ icin tekrar

105 Tiirk Bor¢lar Kanununda temerride iliskin md.117 hiikmii; “Muaccel bir borcun borg¢lusu,
alacaklinin ihtariyla temerriide diiser. Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya
sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin ge¢mesiyle; haksiz fiilde fiilin
islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte borglu
temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit
icin bildirim sarttir.” seklinde yer almistur.

106 ERMAN, H., age., s.56.

107 “Borg¢luya verilecek makul siirenin dolmasi yeterli olmayip, bu siirenin doldugunun ihtar
edildigi muacceliyet bildiriminin yapilmasi gerekir. Muacceliyet bildirimi arsa sahibinin
miiteahhitten edimini yerine getirmesini istemektedir. Muacceliyet ihtar1 temerriit
ihtarindan farklidir.”( OZ, T., (Eser So6zlesmesinden Dénme)s.155.)
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bor¢luya borcunu yerine getirmesi i¢in ikinci bir ihtarda bulunulmasina

baglidir. Buna da “temerrtit ihtar1” denilmektedir.108

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde taraflarin edimlerinin konusu
geregi, arsa sahibi 6nce miiteahhitten ediminin ifasini talep edebilecektir.10?
Bu sebeple de arsa sahibi, miiteahhit insaat yapma borcunu yerine
getirmedikce edimini ifa etmekten kacinabilecek, 6demezlik def’ini ileri
slirebilecektir. Ancak soOzlesmede bunun aksinin Kkararlastirilmasi da

mumkindir.

2.1.2.3.3.2.1.2. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Kat karsiigi insaat sozlesmelerinde temerriidiin gergeklesebilmesi
icin edimin ifa tarihinde yerine getirilmesi miimkiin olmaldir. Binanin teslim
edilecegi zamanda bu borcun yerine getirilmesi imkansiz hale gelmisse artik
temerriitten s0z edilemeyecektir. Bu halde s6z konusu duruma temerriit icin
ongorilen hiikiimler degil Bor¢lar Kanunu’'nda imkansizlik hali igin
ongorilen hiikimlerin uygulanmasi gerekmektedir.11® Miiteahhidin bu
imkansizlik halinde kusuru olsa dahi taraflarin borglar1 sonra erecek, ancak
miiteahhit bu kusuru nedeni ile kars1 tarafin ugradig1 zarar1 giderecektir.
Miiteahhidin kusursuz olmasi halinde ise taraflarin yiikiimliiliikleri sona
erecegi gibi, miiteahhidin bundan dogan herhangi bir zarar1 gidermeye
zorlanmasi s6z konusu olmayacaktir.11l B.K.117.md. hiikmiinde “Bor¢luya
isnat olunamiyan haller miinasebetiyle borcun ifasi miimkiin olmazsa, borg
sakit olur. Karsilikli taahhiitleri havi akitlerde bu suretle beri olan bor¢lu

haksiz iktisaplara miiteallik hiikiimlere tevfikan almis oldugu seyleri iadeye

108 OZ, T., (Eser Sozlesmesinden Donme)s.155.; SELICI, 0., age., 5.70.
109 Yargitay 15. H.D 23.11.1987, 226/4051

110 “Temerriit i¢in ihtar gereken durumlarda bor¢ muaccel olduktan sonra fakat ihtardan
once edim imkansizlasmigsa gene temerriit degil, imkansizlhik hiikiimleri
uygulanir.”(0GUZMAN, K./0Z, T., age., s.302.)

11 Yargitay 15. H.D 31.01.2002, 4351/454; ”...kamu diizenine aykiriligi mahkeme karar ile
saptanmis insaata devam edilebilmesi yiikleniciden beklenemez. O halde sézlesmeden
sonra ortaya c¢ikan bu objektif imkansizlik nedeni ile davali yiiklenicinin
sorumlulugundan s6z edilemeyecegi acikken...”
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mecbur ve Kkendisine heniliz tediye edilmemis bulunan seyi istemek
hakkindan mahrum olur. Kanun veya akit ile, borcun ifasindan evvel bile
vukua gelen zararin, alacakliya tahmil edilmis oldugu haller bundan

mistesnadir.” denilmis ve sorumlulugun sinirlari belirlenmistir.

imkansizlik ile anlatilmak istenilen sézlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya c¢ikacak imkansizlik olup, so6zlesmenin yapilmasindan 6nceki
imkansizlik durumu ise bu kapsamda degerlendirmeye alinmamaktadir.
Sozlesmenin kurulmasindan 6nce edimin ifasi miimkiin degilse so6zlesme

gecersiz olup hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.

Imkansizlik hali miiteahhit temerriide diistiikten sonra gerceklesmis
ise, miiteahhidin temerriide diistiigli andan itibaren imkansizli§i meydana
getiren olayin gerceklestigi ana kadar temerrit hiikiimleri, imkansizlik
gerceklestikten sonra ise imkansizliga iliskin hiikiimler uygulanacaktir. Yani
miiteahhit temerriide diistiikten sonra imkansizlik vuku bulmussa temerriit
sona erecektir. Bu durumun istisnasi olarak ise B.K md.102 gosterilmektedir.
Hiikiimde “Miitemerrit olan borglu, borcun teahhiirle ifasindan dolay1 zarar
ve ziyan tediyesine mecbur oldugu gibi kazara vukua gelecek zarardan da
mesuldiir. Borglu, kendisi tarafindan bir giina kusur olmaksizin teahhiirde
bulunmus oldugunu veya borg vakit ve zamaniyle ifa edilmis olsa bile kazanin
alacaklinin zararina olarak tediye olunacak seye isabet edecegini ispat
ederek, bu mesuliyetten kurtulabilir.” denilmektedir. Buna gére imkansizlik
bor¢lunun kusuru olmaksizin gercgeklesse bile bor¢lu sorumlu olacak ve
eserin teslimi onun kusuru olmaksizin imkansiz hale gelse bile tazminat
borcu giindeme gelebilecektir. Bu durumda miiteahhidin eseri zamaninda
meydana getirmis olsaydi bile zarar verici eylemin gerceklesecegini
kanitlayarak sorumluluktan kurtulabilme hakkinin da sakh oldugunu ifade

etmek gerekir.112

Borg¢lar Kanunu md. 368 hiikmiinde istisna sézlesmeleri icin 6zel bir

hiikiim s6z konusudur. Hiikmiin 1. ve 2. fikralarinda “Yapilan sey teslimden

112 pUMAN, 1.H,, age., s.532.

98



evvel kazara telef olmus ise is sahibi, onu tesellimden temerriit etmis
bulunmadik¢a miiteahhit ne yaptig1 isin iicretini ne de masraflarinin
tediyesini isteyemez. Bu takdirde, telef olan malzeme kime ait ise hasari da
ona aittir.” hilkmi yer almaktadir. Buna gore insaat tamamlanmis ancak
heniiz arsa sahibine teslim edilmemis, bu esnada da beklenmedik bir olay
neticesinde insaat tamamen yok olmussa, taraflarin bu sézlesmeden dogan
yukiimliiliikleri sona erecektir. Ancak ifade edilen bu durumun séz konusu
olmasi icin ise arsa sahibinin binayi teslimde temerriide diismemis olmasi
gerekmektedir. Bu durumun ortaya ¢ikmasi halinde miiteahhit yapmis
oldugu ise karsilik bir ticret talep edemeyecegi gibi yaptigi masraflarin
kendisine 6denmesini de isteyemez. Ayrica malzeme miiteahhit tarafindan
saglanmissa buna iliskin masraflari da isteyemeyecektir. Miiteahhide binanin
tamamen telef olmasindan oOnce arsa sahibi tarafindan arsa paylan

devredilmisse miiteahhit bunlari iade etmekle de ytikiimliidiir.113

Burada ortaya c¢ikacak sorunlardan birisi de tamamlanan yapinin
teslim edilmeden o©nce bir bélimiiniin yok olmasi halinde glindeme
gelecektir. Insaat kismen yok olsa da ayakta kalan kismi tamamlanmaya
elverisli ve sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim edilmeye imkan
veriyorsa, bu kisim artik arsanin miitemmim ciizii niteliginde sayilacagindan
miiteahhit bu kisma iliskin hak talep edebilecek ve tazminat isteyebilecektir.
Ayrica miteahhidin duruma gore arsa paylarinin devrini talep etme imkani
da bulunmaktadir. Hatta yok olan kisim insaatin tamamlanan kismina oranla
kiiciik bir boyutta ise arsa sahibinin arsa paylarinin devri talebini geri
cevirmemelidir. Diger yandan gerek kismen gerek tamamen yok olan insaata
iliskin olarak s6zlesmeye uygun yeniden bir insaat yapma teklifinde bulunan

miiteahhidin bu teklifi de diirtistliik kurallar geregi kabul edilmelidir.114

Yukarida ifade edilen hiikiimlerin uygulama alan1 tamamlanmis

insaatlar icin s6z konusudur. Yapimi devam eden yani tamamlanmamis

113 TANDOGAN, H., age., c.2,s.318.
114 ERMAN, H., age., s.61.
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insaatin teslimden o6nce yok olmasi durumunda daha o6nce anlatilan
hiikiimler uygulama alan1 bulmamakta, s6z konusu durumda yok olan bu
ingaatin tekrar yapiminin miimkiin olmasi nedeni ile bir imkansizlik halinden

s0z edilememektedir.115

imkansizllk maddi bir imkansizlik olabilecegi gibi hukuki bir
imkansizlik olarak da ortaya cikabilir. Insaatin bir sel veya tsunami sebebi ile
tamamen yikilmas1 maddi imkansizlik olarak tarif edilebilecekken, insaatin
yapim izninin imar plam degisikligi nedeni ile iptal edilmesi gibi sebepler

hukuki imkansizlik olarak ortaya ¢cikmaktadir.

Borglar Kanunu'nda yukarida izah edilen bor¢lunun Kkisisel
durumundan kaynaklanmayan objektif imkansizlik hallerinin yani sira,
miiteahhidin sahsindan dogan siibjektif imkansizlik durumuna iliskin hallerin
de diizenlendigi goriilmektedir. B.K md 371. hiikmiinde, “Miiteahhit 6ldigi
yahut sun’u taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldig1 takdirde, mukavele
miiteahhidin sahsi nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih olur. Bu
takdirde yapilan miktarin kullanilmasi1 kabil ise is sahibi onu kabule ve
bedelini vermege mecburdur.” hilkmii yer almaktadir. Buna gore kat karsiligi
insaat sozlesmesi miiteahhidin Kkisiligi gozetilerek yapilmissa, miiteahhidin
O0lmesi veya kusuru olmaksizin isi bitirmekten aciz kalmasi halinde
sozlesmenin sona erecegi ifade edilmektedir.l16Hiikiimde so6zlesmenin
miteahhidin kisiliginin gozetilerek yapilmasindan maksat, s6zlesmenin
miiteahhidin kisisel yetenegi ve tecriibesine duyulan giiven nedeni ile
yapilmasidir. Bu halde miiteahhidin 6lmesi veya isi yapmaktan aciz duruma
diismesi s0z konusu olursa sdzlesme sona erecektir. Ancak sézlesmenin
miiteahhidin dogrudan kisiligi gozetilerek yapildigindan s6z edilemiyorsa da
miiteahhidin 6limii veya isi bitirmekten aciz duruma diismesi halinde

sozlesmenin devam edecegi sdylenebilecektir. Ornegin miiteahhidin bir

115 Yargitay 15. H.D 05.11.1975, 3528/7150
116 Yargitay 15. H.D 21.11.1989, 1739/4859; “..B.K 371 maddesine gore istisna

sozlesmelerinde yiiklenicinin 6limi halinde sézlesme yliiklenicinin kisiligi nazara
alinarak yapilmissa s6zlesme miinfesih olur...”
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yatirim ortakli@i olmasi halinde sirket ortaklarindan birinin 6lmesi,

sozlesmenin sona erecegi sonucunu dogurmamasi gerekir.

Hikmiin devaminda, miiteahhidin 6lmeden veya acze diismeden 6nce
yapmis oldugu insaatin kullanilabilmesi miimkiin ise arsa sahibinin bunu
kabul etmek ve bedelini 6demekle yiikiimlii olacagi ifade edilmistir. Burada
tartisma yaratacak husus, arsa sahibinin tamamlanmamis insaat icin
odeyecegi bedel etrafindadir. Burada yapilmasi gereken, miiteahhidin yapmis
oldugu isin degeri ile insaati tamamlasaydi ortaya ¢ikacak deger arasinda bir
oran yapilarak bir hesaplama yapilmasidir. Bulunacak degerin ise para olarak

odenebilecegi gibi arsa payinin devri seklinde gergceklesmesi de miimkiindiir.

2.1.2.3.3.2.1.3.  Miiteahhidin Edimini Yerine Getirmemis Olmasi

Temerriitten s6z edilebilmesi i¢cin borcun muaccel hale gelmesine
ragmen edimin ifa edilmemis olmasi gerekir. Edimlerden bir kisminin ifa
edilmis olmasi, ifa edilmeyen kisimlar icin temerriide diisiirme hakkinin
kullanilmasina engel olmayacaktir. Ancak diirtstliik kurallar1 dogrultusunda
yerine getirilmeyen edime ragmen ifanin kabuliiniin zorunlu olabilecegi

durumlarin varligi da unutulmamalidir.11?

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhidin edimi, daha 6nce de
ayrintili olarak anlatildig lizere, s6zlesmeye uygun bir insaat1 tamamlayarak
arsa sahibine teslim etmesidir. Kural olarak insaatin tamamlandiginin arsa
sahibine bildirilmesi yerinde olacaktir ancak insaatin tamamlandigini arsa
sahibi 6grenebilecek durumda ise bdyle bir bildirime de gerek yoktur.
Temerriidiin olusabilmesi icin ise miiteahhidin bu edimini yerine getirmemis
olmasi sarti aranir. Miiteahhit insaati tamamlayarak arsa sahibine teslim
etmis olmasina ragmen binada ufak tefek sayilabilecek derecede ayip ve
sozlesmeye uygun olmayan durumlarin bulunmasi halinde edimini yerine
getirmedigi iddias1 her zaman dinlenmeyecektir. Ancak bu halde arsa
sahibinin de ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarini kullanabilmesi miimkiin

olacaktir.

117 OGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.296.
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Miiteahhidin edimini yerine getirmesinin, iskan ruhsatinin alinmasiyla
gerceklesecegi kabul edilmisse, miiteahhit so6zlesmeye, insaat izni ve
projelere uygun bir bina yapmasina karsin, iskan ruhsatinin alinamamasi
durumunda temerriidiin olusabilecegi kabul edilse de bunun her durum igin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Iskan izni alilnmamasina ragmen arsa
sahibine bina teslim edilmis, arsa sahibi de ihtirazi kayit bildirmeksizin
bagimsiz boélimlere yerlesmis veya kiralamis ise artik temerriidiin
uygulanmamasi hakkaniyet geregidir.11® Arsa sahibi insaati kullanmaya
baslamis ancak ihtirazi kayit ile devralmigsall® ifay1 bu haliyle kabul ettigi
anlami c¢ikmayacaktir. Diger yandan iskan izninin alinmasi prosediirel
islemler nedeniyle gecikmisse, arsa sahibi, miiteahhidin tizerine diisen

islemleri baslatmasi halinde, miiteahhidi bundan sorumlu tutamayacaktir.

2.1.2.3.3.2.1.4. ihtar Yiikiimliiliigii

Borg¢lar Kanunu’'nun 101. maddesinde” Muaccel bir borcun borglusu,
alacaklinin ihtariyle, miitemerrit olur. Borcun ifa edilecegi giin miittefikan
tayin edilmis veya muhafaza edilen bir hakka istinaden iki taraftan birisi
bunu usulen bir ihbarda bulunmak suretiyle tesbit etmis ise, miicerret
bugliniin hitam1 ile bor¢lu mitemerrit olur.” hiikmii ile borg¢lunun
temerridiine iliskin iki unsur Ongorilmiistiir. Buna goére borg¢lunun
temerriidii i¢in genel kural olarak, dncelikle borcun muaccel hale gelmesi ve
sonrasinda muaccel hale gelen borcun ihtar edilmesi benimsenmistir. Genel
hiikiimler dogrultusunda da temerriidiin s6z konusu olmasi i¢in ihtar kural

olarak zorunludur.

Ihtar, bor¢lunun borcunu ifa etmesi i¢in alacakh tarafindan bor¢luya
yoneltilen bildirimdir. Ihtar bir hukuki islem degil, hukuki islem benzeri fiil
olarak kabul edilmektedir. ihtar ile yoneltilen beyanda yer alan ifa talebinin
borca uygun olmasi gerekir. Aksi halde ihtar gecerli olmayacaktir. Ornegin

borcun miktarindan fazla borgla alakas1 olmayan taleplerin reddedilmesi

118 Yargitay 15. H.D, 04.10.1989, 2731/4815.
119 SELICI, 0., age., s. 37.
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halinde temerriidiin meydana gelmesi s6z konusu olmayacaktir. Ancak
alacakli, gercek bor¢ miktar1 olarak beyan edilen ve ddenecegi ifade edilen

kismi kabul ediyorsa ihtar bu kisim i¢in gecerli olabilecektir.120

Kural olarak ihtar herhangi bir sekle tabi degildir. Ancak tacirler arasi
ihtarin Tirk Ticaret Kanunu md. 20/3 hikmi geregince noter marifeti ile
veya iadeli taahhiitlii mektupla ya da telgrafla yapilmasi sarttir. Bu sart ihtar
icin gecerlilik sartidir.12! Ancak bu sartin gecerlilik sarti degil ispat sarti
oldugu da ileri stiriilmekte, sayilan sekiller haricinde yapilan bildirimin itiraz

edilmedigi siirece gecerli olacagi ifade edilmektedir.122

Ihtar borgluya veya yetkili miimessiline yapilmahdir. Yapilan ihtar

muhatabina ulagsmakla hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. 123

ihtar ile bir siire taninmissa bu siirenin sonunda veya ihtar bir sarta

baglanmissa sartin gerceklesmesi ile bor¢lu temerriide diisecektir.

Borglar Kanunu'nun 101. madde hiikmiine atfen isaret edilen temerrtit
icin ihtar cekilmesi zorunlulugu genel kuralinin yaninda bazi durumlarda
ihtara gerek olmaksizin bor¢lunun temerriide diisiriilebilecegi ifade

edilmelidir.

Ihtara gerek olmaksizin borg¢lunun temerriide diisiiriilebilecegine
iliskin ilk durum, B.K 101. Madde hiikmiiniin ikinci fikrasinda yerini
bulmustur. Hiiklimde “Borcun ifa edilecegi giin miittefikan tayin edilmis veya
muhafaza edilen bir hakka istinaden iki taraftan birisi bunu usulen bir
ihbarda bulunmak suretiyle tesbit etmis ise, miicerret bugiliniin hitami ile
bor¢lu miitemerrit olur.” denilmistir. Buna goére soézlesmenin taraflarinca
vade kesin olarak birlikte belirlenmisse bu tarihin gelmesi ile borcun hala ifa

edilmemis olmasi durumunda bir ihtara gerek olmaksizin bor¢lu temerriide

120 QGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.5.298.

121 Yargitay 15. H.D, 11.05.1982, 1719/2236.

122 ARKAN, S. (2001), Ticari 1§letme Hukuku, Ankara, s.144.; KILICOGLU, A.M,, age., s. 507.
123 EREN, F., age., 5.269.
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diisecektir. Ornegin 01.01.2012 tarihinde teslim edilmesine anlasilan binanin
bu tarih gelmesine ragmen teslim edilmemesi halinde bir ihtar ¢cekmeye
gerek olmaksizin miteahhidin temerriidiinin séz konusu olacagl
soylenebilecektir.124 Ciinkii vade kesin olarak taraflarca belirlenmis, bu
vadenin gelmesine ragmen ise borg ifa edilmemistir. Diger yandan bu sekilde
kesin bir tarih belirlenmemesine karsin o6rnegin 2012 Ocak ayinda ifa
edilmesi gereken borcun Ocak ay1 gecmesine ragmen ifa edilmemesi halinde
ihtara gerek olmaksizin temerridiin olusacagi soylenebilir. Burada 6nemli
olan husus kesin, yoruma mahal birakmadan belirlenebilir bir tarihin

kararlastirilmis olmasidir.

Vadenin taraflarca ortak olarak kararlastirilmis olmasinin yani sira,
vade belirlenmemesine ragmen taraflardan birine vadeyi belirleme yetkisi
verilmis ise ve o taraf ta bu hakkimi kullanarak muacceliyet bildirimi ile
vadeyi belirlemisse, bu tarihin gelmesine ragmen borcun ifa edilmemesi
halinde de ihtara gerek olmaksizin bor¢lunun temerriide diisecegi
soylenebilecektir. Muacceliyet ihbarinin taraflarin anlasmasi ile degil de
kanunun tanidig1 bir hakka dayanarak yapildigi hallerde de bu hiikmiin

uygulanacag tartismali olmakla birlikte kabul edilmektedir.125

Ihtar ¢ekilmesini 6ngéren genel kuralin ikinci istisnasi olarak ise, ihtar
yapilmasinin diiriistliik kurallarina gére beklenmeyecegi hallerde, bor¢glunun

ihtar cekmeden temerriide diisiiriilebilecegi kabul edilmektedir. 126

Edimin borglu tarafindan ifa edilmeyecegi acikca ifade edilmisse artik
burada da bir ihtarin mevcudiyeti fuzuli olacaktir. Bu halde de ihtar

cekilmesine gerek bulunmamaktadir. Ornegin miiteahhit insaat1 terk edip

124 Yargitay 15. H.D 01.05.1989, 4112/2240.
125 TUNGOMAG, K., age., c.2,5.910.

126 TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUO(}LU,H./ALTOP, A, age., s.918,; OGUZMAN, K./(')Z, T.,
age., s.301; EREN, F., age., s.272.
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gitmisse ihtar c¢ekilmesine liizum olmaksizin temerriit hiikiimleri

uygulanabilecektir.127

Belirtmek gerekir ki ihtar cekilmesi kamu diizeninden veya emredici
bir hiikiimden kaynaklanan bir husus olmayip, taraflarca sézlesmede ihtar
cekilme yikimliliginin kaldirilmasi mimkiin olup, taraflarin borcun
muaccel olmasi ile temerriide diisecegi hususunda anlasmalar1 s6z konusu

olabilecektir.

Temerriit ihtarinin daha ¢ok, vadenin belirlenmemis olmasi sebebi ile
Borglar Kanunu'nun 74. maddesinde oOngoriilen derhal ifa kuralinin
uygulanacagi hallerde bor¢luyu temerriide diisiirmek icin kullanilan bir yol

olarak ortaya cikacagini ifade etmek gerekir.
2.1.2.3.3.2.1.5.  Son Siire Verilmesi

Karsilikli borg ytlikleyen sozlesmelerde bor¢lunun temerriidiiniin s6z
konusu olabilmesi i¢in daha 6nce yukarida sayilan kosullarin yaninda ek
olarak, bir de bor¢luya son siire verilmesi zorunludur. Yani daha once
anlatilan bor¢lunun temerriidiine iliskin sartlarinin varliginin yaninda bir de
karsilikli borg ytlikleyen s6zlesmelerde bor¢lunun temerrtide diisiiriilebilmesi
icin 6zel bir kosul olarak son siire uygulamasi aranmaktadir. Borglar
Kanunu’'nun 106/1 hiikmiinde yer alan “Karsilikli taahhiitleri havi olan bir
akitte iki taraftan biri mitemerrit oldugu takdirde, digeri borcun ifa edilmesi
icin miinasip bir mehil tayin veya miinasip bir mehilin tayinini hakimden
isteyebilir.” ifadesi ile karsilik borg yiikleyen sézlesmelerde borgluya ek siire
verilmesi zorunlulugu belirlenmistir. Yine md.106/2 hiikmii ile alacakliya
bor¢lunun temerriidii halinde taninan seg¢imlik haklardan birinin
kullanilabilmesi i¢cin bu son siire verme yiikiimliliigiine uyulmasi
gerekmektedir. Ancak burada B.K 106 hiikmiinde alacakliya taninan se¢imlik

haklardan biri olan aynen ifa ile birlikte gecikme zarari talep edilmesi halinde

127 SEROZAN, R. (1994), ifa, ifa Engelleri, Haks1z Zenginlesme, istanbul, s.17.
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son siire verilmesine gerek yoktur.128 Zira B.K 106/2 hiikmiiniin ilk
cimlesinde yer alan “her zaman onun ifasini talep ve ...” ifadesi ile alacakl
borg¢luya son siire vermeden temerriidiin genel sonucuna dayanarak aynen
ifa ve gecikmeden dogan zarari talep edebilir.129 Eger ki alacakli, diger
se¢cimlik haklar olan aynen ifadan vazgecilerek miispet zararin giderilmesi
veya sOzlesmeden doniilmesi haklarindan birinin kullanmak istemesi halinde
ongorilen bu son siire verme yiikimliligiini yerine getirecektir. Kat
karsiligl insaat sozlesmelerinin de karsilikli iki tarafa bor¢ ytkleyen
sozlesmelerden biri olma niteliginden daha 6nce bahsetmistik. Bu itibar ile
kat karsiiglr insaat sozlesmelerinde de bor¢lunun temerriidiinden

bahsedilebilmesi i¢in son siire verilmesi gerekliligi aciktir.

Borg¢luya temerriidiin olumsuz sonuglarindan korunabilmesi icin son
bir kez daha uyar1 yapilmasi amaci ile son siire uygulamasi s6z konusu

olmustur.130

Bor¢luya verilecek olan son siire alacakhh tarafindan bizzat

verilebilecegi gibi mahkeme tarafindan da kararlastirilabilecektir.

Borgluya verilecek olan siirenin miktar1 konusunda kesin bir belirleme
bulunmamaktadir. Kanunda buna iliskin bir ibare yoktur. Ancak bununla
birlikte verilecek olan siirenin “makul bir siire” olmasi1 gerektigi ifade
edilmektedir.131 Bu uygunluk somut olaya gore degisecektir. Verilecek olan
bu siire diirtistliik kurallarina aykiri1 olamayacaktir. Siirenin belirlenmesinde

bu dirtstlik kurallarina riayet edilmemis ve makul bir siire tayin

128 Yargitay 15. HD.05.04.1984, 4161/1177; Karsi1 Goriis. KARTAL, B., age., s.90; Kanun
hiitkmiinden bu sonucu ¢ikarmak miimkiin degildir. Aynen ifanin talep edilmesi halinde
de son siirenin verilmesi gereklidir. Aksi halde uzun bir siire gectikten sonra aynen ifa
icin son silire taninmasi ve bunu yaninda zaten temerriide diismiis yiikleniciden temerriit
faizi ve gecikme tazminati istenmesi yiikleniciyi giic durumda birakabilecegi ifade
edilmistir.

129 KILICOGLU, A.M., age., 5.545.

130 "Ek siire tayini borg¢luya varmasi gerekli hukuki muamele benzeri bir fiil, bir irade
aciklamasidir. (UYGUR, T., age., c.2.5.471)

131 TANDOGAN, H., age., c.2,s.132.
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edilmemisse temerriit gerceklesmeyecektir. Alacakli bu tiir risklerden
kurtulabilmek icin slirenin mahkeme aracilig1 ile tayin ettirilmesi yolunu

tercih etmelidir.132

Son siirenin verilmesinde herhangi bir sekil sarti aranmamaktadir.
Yazili veya s0zlii olmasi1 da miimkiindir. Son slirenin bor¢luya temerriit ihtari
ile birlikte verilmesi de miimkiindiir.133 Ancak ihtar ¢ekildikten sonra da son
sure verilmesinde bir engel bulunmamaktadir. Bor¢lunun son siire vermesi
icin de herhangi bir siire sinirlamasi getirilmis degildir. Alacakli B.K 106/2 de
ongorilen secimlik haklarini kullanmak istemesi halinde son siire verme
sartin1 yerine getirerek bu silirenin sonunda da ifanin gergeklesmemesi

halinde se¢imlik haklarindan birini kullanabilecektir.

Son stirenin verilmesi 6zel sarti karsilikli borg ytlikleyen s6zlesmelerde
kural olarak zorunlu olsa da B.K md. 107 hiikmiinde son siire verilmesini
gerektirmeyen durumlarin varligina isaret edilmistir. Buna gore hiikiimde,

“Asagidaki hallerde bir mehil tayinine liizum yoktur:
1 - Bor¢lunun hal ve vaziyetinden bu tedbirin tesirsiz olacagi anlasilirsa

2 - Borg¢lunun temerrtdii neticesi olarak borcun ifast alacakli i¢cin faidesiz

kalmis ise.

3 - Akdin hiikiimlerine gére borg¢ tayin ve tesbit edilen bir zamanda veya

muayyen bir mehil icinde ifa edilmek lazim geliyorsa.”

denilerek sayilan durumlarin varlig1 halinde son siire vermeksizin bor¢lunun

temerriidiiniin s6z konusu olabilecegi agikca belirlenmistir.

Hilkkme gore bor¢lunun hal ve durumlarindan son silire verilmesi
yararsiz olacagl, son siire vermesinin borcunun o6denmesine etkisi

olmayacag1 dusiiniiliiyorsa, bor¢lunun son siire verilmeksizin temerriide

132 KILICOGLU, A.M., age. s.512.
133 Yargitay 11. HD. 08.05.1990, 1709/3467.
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diistiriilebilecegi kabul edilmektedir. Ornegin borglu isini terk edip gitmisse

artik son siire verilmesinin saglayacag bir katki s6z konusu olmayacaktir.

Diger yandan son siire verilmesi, edimin niteligi geregi faydasiz
olacaksa bu halde de son verilmesi gerekliligi bulunmamaktadir. Yani borcun
ifa icin 6ngorilen zamandan sonra bir zamanda ifa edilmesinin bir anlami
olmayacaksa burada artik son siirenin verilemesine gerek olmaksizin

temerriide iliskin hiikiimler uygulanabilecektir.

Son olarak soézlesmede edimin ifasi icin kesin bir siire belirlenmisse
artik burada da son siire verilmesine gerek yoktur. Ornek olarak sozlesme
konusu edimin en ge¢ 1 ocak 2012 tarihinde yerine getirilmesi
ongorilmiisse burada artik son siire verilmesi gerekmeyecek temerriide
iliskin diger sartlar olusmussa bor¢lunun temerriidiinden soz

edilebilecektir.134

Bor¢luya bu anlamda verilecek olan son siire, ona son bir cagrida
bulunup son bir kurtulus firsat1 saglayarak esasen karsilikli ¢ikarlarin dengeli
sekilde gozetilmesi ve giiven baghhginin korunmasini buyuran giliven

ilkesinin de bir geregi oldugu ifade edilmektedir.13>

2.1.2.3.3.2.2. Miiteahhidin Temerriidiiniin Sonuclari

Bor¢lunun temerriide distlrilmesi icin  aranan  kosullarin
gerceklesmesi halinde, bor¢lunun temerriidiine iliskin B.K md. 102 ile 105
hiikiimleri arasinda diizenlenen genel sonuclar uygulama alani bulacaktir.
Ancak karsilikli borg ytikleyen sozlesmelerde, diger borg iliskilerine iliskin
olarak uygulanacak bor¢lunun temerriidiiniin genel hiikiimleri yerine B.K

md.106’ da 6ngoriilen 6zel hiikiimler uygulanacaktir.

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinin de karsilikh borg yiikleyen

sozlesmelerden biri olarak kabulii gerekeceginden bor¢lunun temerridi

134 Yargitay 15. HD. 15.4.1996, 1260/2128
135 SEROZAN, R. (1975), S6zlesmeden Donme, istanbul, s.264.
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halinde B.K 106 da yer alan temerriide iliskin hiiklimlerin uygulanmasi s6z

konusu olacaktir.

Bor¢lunun temerrtiide diismesi halinde alacakh gecikmis ifa ile gecikme
tazminatini isteyebilecektir. Temerriide iliskin genel hiikiim bu unsurdur.
Diger borg iliskilerinde de temerriit halinde her zaman bu unsurlarin talep
edilmesi mimkiindiir. Bor¢lar Kanunu md.106 hiikmii ise alacakliya gecikmis
ifay1 ile gecikme tazminatinin yanm sira iki ayr1 se¢imlik hak talep etme
imkan1 daha sunmaktadir. Bu itibar ile kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
bor¢lunun temerridi halinde alacakli, B.K 106 da ifade edilen ili¢ secimlik
haktan bir tanesini kullanabilecektir. Yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu 125.
maddesinde de ayni esaslar korunarak hiikiim; “Temerriide diisen borglu,
verilen siire iginde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve
gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Alacakli, ayrica borcun
ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir

veya sozlesmeden donebilir.” seklinde ifadesini bulmustur.

Bu haklari ise; bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlerde de
ongorilen aynen ifa ile gecikme tazminati ile aynen ifay1 reddederek miispet
zararin tazmini veya sozlesmeden donme olarak siralayabiliriz. S6z konusu

bu haklara yakindan bakma geregi vardir.

2.1.2.3.3.2.2.1. Miiteahhidin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin Aynen
ifa ve Gecikme Tazminatim1 Talep Hakki

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi
halinde Borglar Kanunu’'nda ongoriilen temerriide iliskin 106. madde

hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.136 Hiikiimde “Bu mehil zarfinda borg ifa

136 Yeni Tilrk Borg¢lar Kanunu’'nda da “Temerriide diisen borglu, verilen siire i¢ginde, borcunu
ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise alacakli, her
zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.” denilerek
ayni esaslara isaret edilmistir.
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edilmemis bulundugu surette alacakli her zaman onun ifasim1 talep ve
teahhiir sebebi ile zarar ve ziyan davasi ikame eylemek hakkini haizdir; birde
aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini
derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani
talep veya akdi fesh edebilir.” ifadesi yer almistir. Buna gore arsa sahibine
temerrit halinde bir takim secimlik haklar taninmistir.137 Arsa sahibi duruma
gore bu secimlik haklardan birini kullanabilecektir. Aynen ifay: talep hakk: da

bu secimlik haklardan bir tanesidir.

Miiteahhidin temerriide diismesi halinde, arsa sahibi, miiteahhide son
sure vermeksizin138 aynen ifayi talep edebilecek, bunun yaninda gecikmeden
dogan zararim1 da isteyebilecektir. Ancak arsa sahibi, temerride diisen
miiteahhide son siire verip de bu siirenin sonunda ifadan vazgectigini derhal

bildirmezse karine olarak hala gecikmis ifay1 istedigi sonucuna varilir.13?

Arsa sahibi, insaatin tamamlanmasi imkansiz hale gelmedikce
miteahhitten insaata devam edilerek insaatin tamamlanmasini isteyebilir.
Miiteahhidin temerriide diismiis olmasi buna engel teskil etmemekle birlikte,
miiteahhidin temerriidii halinde arsa sahibinin secimlik haklar1 arasinda
aynen ifay1 talep hakki bulundugu g6z Oniinde bulunduruldugunda,

miiteahhidin bu yiikiimliligi de devam etmektedir.

Aynen ifanin yerine getirilmesini isteyen alacakli ayni zamanda
karsilikl yilikiimliiliikler iceren kat karsiligi insaat sozlesmesi hiikiimleri
geregince bor¢clu durumunda oldugundan kendi ediminin ifasini1 da yerine

getirmeye hazir oldugunu bildirmekle de ylkimliidiir.140

137 “_.alacaklinin menfaati aynen ifay1 elde etmekse 6rnegin fiyatlar ylikselmisse aynen ifayi
ve gecikme tazminati talep etmekte yarar vardir...”( UYGUR, T., age., c.2, 5.476)

138 “B.K 106/2 da ongoriilen siire tayini arsa sahibinin aynen ifa disindaki diger iki se¢imlik
hakki kulvlanabilmesi icin gerekli on kosuludur.”(TEKINAY,S./AKMAN,
S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., s.946.)

139 TANDOGAN, H., age,, c.2, s. 133.

140 KARTAL, B., age., s. 100.
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Miiteahhidin temerriide diisiiriilmesi ile birlikte arsa sahibi aynen ifa
talebi ile birlikte gecikme tazminati da isteyebilecektir. Gecikme tazminatinin
kapsamina, ge¢ kalma nedeni ile mahrum kalinan kira bedeli veya ge¢ kalma
nedeni ile satimdan yoksun kalinan kar, gecikme yiiziinden baska yerde
oturuyorsa bu ylizden 6demek zorunda oldugu kira bedeli, binanin
zamaninda teslim edilecegi diisiintilerek ticiincii kisiler ile yaptig1 baglantilar
ile zamaninda yerine getirememesi ylziinden ugradig1 veya zorunda kaldigi
tazminat veya cezai sart gibi bedelleri, ge¢ teslim nedeni ile artmasina yol
acilan vergi, harg gibi giderler girebilecektir. Ancak bu tazminatin kapsamina
manevi Uzlintd ve acinin telafisi i¢cin ongorilen manevi tazminat dahil
olmayacaktir.141  Miiteahhidin ge¢ ifas1 nedeni ile istenecek gecikme
tazminatinin talep edilebilmesi i¢in miiteahhidin kusuru aranacaktir.142
Miiteahhidin insaatin teslim edilmesinin gecikmesinde kusuru bulunmahdir.
Miiteahhit gecikmede kusurunun bulunmadigini ispat ederek tazminat

0demekten kurtulabilecektir.143

Miiteahhidin borcunun ifas1 arsa sahibinin kusuru nedeni ile
gecikmisse bu halde arsa sahibi gecikme tazminatini talep edemeyecektir.
Miiterafik kusurun s6z konusu oldugu durumlarda ise tazminatin miktarinda
indirim s6z konusu olabilecektir. Gecikme tazminatinda ihtar tarihi esas
alinacak ancak ihtara gerek olmayan hallerde de muacceliyetin gerceklestigi

tarih goz ontine bulundurulacaktir.144

Diger yandan sozlesmede miiteahhidin teslimde gecikmesi halinde
cezai sart Ongoriilmiisse arsa sahibi bunu miiteahhitten talep edebilir. Cezai
sart talep edilebilmesi miiteahhidin temerriidii durumundan ayriksi bir hal
olup, temerriide iliskin sartlar gerceklesmese dahi cezai sart istemi devam

edecektir. Clinkii cezai sart istemi s6zlesmeye bagh bir konudur. Ancak

141 FEYZiOGLU, N.F. (1977), Bor¢lar Hukuku(Genel Hiikiimler) C.2, Istanbul, 5.243.
142 Yargitay 15. HD. 08.05.1990, 858/2076
144 EREN, F., age., 5.282.
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miiteahhit gecikmede kusurunun bulunmadigini kanitlamasi halinde cezai

sart 6demekten de kurtulabilecektir.14>

Teslim tarihi ge¢mesine karsin arsa sahibinin kanunda 6ngorilen
diger secimlik haklarini kullanmamakta direnerek aynen ifay: i1srarla talep
etmesi halinde, s6zlesmede Ongoriilen cezai sartin da bu siirecte islemeye
devam edecegi ifade edilmektedir. Ancak cezai sartin ne zamana kadar
isleyecegi ve artik bu durumun arsa sahibi yoniinden ne zaman hakkin
kotliye kullanimi olarak degerlendirilecegi tartisma konusudur. Yargitay’in
onceleri, arsa sahibinin bu cezai sart elde etmeye yonelik 1srarli tutumunu
diirtstliik kurallarina aykir olarak nitelemekte oldugu ve arsa sahibinin bu
hareketini zarar1 arttirict yoniiyle miiterafik kusur olarak kabul etme
egiliminde oldugu goriilmekteydi. Ancak daha sonralari Yargitay bu goriistinii
degistirmis ve temerriit halinde aynen ifa ve gecikme tazminatinin arsa
sahibinin haklarindan biri oldugunu ve bunu her zaman kullanabilecegini,
bunun hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmemesi gerektigini
ifade etmistir.146 Ancak burada bir ayrim yapilmasi gerekliligi de
vurgulanarak, miiteahhidin insaati tamamlamayacagini ifade ederek, birakip
gitmesi halinde arsa sahibinin B.K md.97/1 hiikmiinden yararlanarak
miiteahhit nam ve hesabina insaati tamamlatmak imkanina sahip oldugu
gozetilerek, en gec insaatin bitirilmesi icin gerekli siire sonuna kadar cezai
sartin talep edilebilecegi, ancak miiteahhidin insaattan el cekmemesi halinde,
arsa sahibinin diger secimlik haklarindan birini kullanincaya kadar cezai
sartin isleyeceginin kabul edilmesi gerekliligi ifade edilmektedir.14” Bu halde
de artik hakkin kotiiye kullanilmasi olarak niteleme imkaninin

bulunmadigina isaret edilmektedir.148 Insaatin miiteahhidin nam ve hesabina

145 ERMAN, H., age., s.81.

146 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.10.1991, 340/467; Yargitay 15. H.D 12.06.1989,
1988/3544E. 1989/2796 K.

147 SELICI, 0., age., s. 74.
148 ERMAN, H., age., 5.86.
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yaptirilmasi halinde, bu masraflari 6demekle ylikiimlii olan miiteahhidin de

kendisine devredilecek arsa paylarinin devrini talep hakki devam edecektir.

Arsa sahibi cezai sart isteminden feragat etmisse veya ihtirazi kayit
ileri silirmeksizin edimi kabul etmisse artik cezai sart s6z konusu
olmayacaktir.14? Bunun yaninda arsa sahibinin cezai sarttan daha fazla bir
zarara ugramasl s6z konusu ise, ugradigl zararda miiteahhidin kusurlu
oldugunu kanitlayarak bu fazla zarar1 da isteyebilmesi de miimkiindiir. Cezai

sarta iliskin olarak ileride ayrintili agiklama yapilacaktir.

2.1.2.3.3.2.2.2. Miiteahhidin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin Aynen
ifadan Vazgecip Miispet Zarar Talep Hakki

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde belirlenen siire sonunda edimini
yerine getirmeyerek temerriide diisiiriilen miiteahhide karsi, arsa sahibinin
Borglar Kanunu md.106’ da yer alan haklarindan birisi de, aynen ifadan
vazgecerek, isin yapilmamasi nedeniyle olusan miispet zararinin tazmin

edilmesini isteme hakkidir.150

Bu itibar ile “birde aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar ve
ziyan talebinden vaz gectigini derhal beyan ederek borcun ifa
edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyam talep edebilir’ hiikkmii ile, arsa
sahibi aynen ifa ve buna bagh gecikme zararinin 6denmesi isteminden
vazgecerek, insaatin yapilmamasi nedeni ile ugrayacagi zarari1 talep

edebilecektir. 151

149 Yargitay 15. H.D 16.05.1975, 2407 /2674; “...B.K 158/2 geregince davacinin burada 5 aylik
gecikme hakkini sakli tutmus olmasi zorunludur. Oysa davalidan edmini kabul ederken
cezai sart istemek hakkini ileri siirmedigi anlasimistir. Su halde davacinin cezai sart
istemek hakkinin zimni feragat sebebi ile kalmadiginin kabulii gerekir...”

150 Yeni Tiirk Borglar Kanununun 125. Maddesinde miispet zararin tazminine iliskin olarak
“Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya
sozlesmeden donebilir.” ifadesi ile yer verilmistir.

151 Yargitay 15. H.D 28.03.1985, 1984/4056 E. 1985/1056 K. “...davacilar aynen teslim ve
teslim yerine daire bedelinin 6detilmesini istediklerinden incelemenin bu yolda
yapilmasinda zorunluluk vardir...”
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Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek miispet zarar1 talep
edebilmesi i¢in, miiteahhidin temerriidiine iliskin gerekli unsurlarin olusmasi
gerekmektedir. Arsa sahibi bu talepte bulunabilmesi i¢in daha 6nce ifade
edilen “son siire”152 olarak miiteahhide insaati tamamlamasi i¢in uygun bir
stiire vermelidir. Belirlenen bu siire sonunda insaatin tamamlanmamasi
halinde arsa sahibi aynen ifa talebinden vazgectigini derhal bildirerek
miispet zararinin tazminini isteyebilecektir.1>3 Genel kural bu olmakla
birlikte daha once ifade edilen B.K md. 107’de 0Ongoériilen son siire
verilmesine gerek olmaksizin temerriit hiikiimlerinin uygulanabilecegini

ongoren hiikkmiin varligi da unutulmamalidir.

Belirtmek gerekir ki arsa sahibinin miispet zararini istemesi halinde
sozlesme iligkisi sona ermemekte, sozlesme ile kararlastirilan miiteahhidin
ingsaat yapma borcunun yerini tazmin borcu almaktadir.1>* Yani arsa sahibi
ingsaatin yapilmasi ile isin gecikmesinden dogan zararin 6denmesinden
vazgecerek, insaat yapilsa idi elde edecegi ekonomik kazancin degerini

kendisine tazmin suretiyle saglanmasini talep edecektir.1>>

Mispet zarar, alacaklinin s6zlesmeden donmeyerek, gecikmis ifayl
reddedip, edimin yerine getirilmemesi nedeni ile ugradigin1 talep ettigi
zarardir.15¢ Burada zararin kapsamini binanin zamaninda yapilip teslim

edilmesi halinde, arsa sahibinin malvarliinda meydana gelecek degeri esas

152 “Son stireye” iliskin olarak yapmis oldugumuz agiklamalar i¢in Bkz. 61-63.
153 ERMAN, H., age., 5.92.
154 SEROZAN, R.,(S6zlesmeden Donme)s.78.

155 Yargitay 15. H.D 18.07.2005, 2004/6922 E. 2005/4298 K. “..Davac B.K 106.
Maddesindeki sec¢imlik hakkin1 aynen ifadan vazgecerek bagimsiz bélimlerin
tamamlanmis bedelleri karsilig1 tazminat oalrak kullandigindan bilirkisilerce belirlenen
davaciya verilmesi kararlastirilan {i¢ adet bagimsiz boliimiin dava tarihi itibari ile piyasa
rayi¢c bedellerinin davacinin istek ve miktar1 da gozetilerek karar altina alinmasi
gerekmektedir.”

156 ” _Miispet zarar alacaklinin geregi gibi ve vaktinde olan ifaya taalluk eden menfaatine
takabiil eder. Yani borg¢lu eday1 gerektigi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin
mameleki ne vaziyette bulunacak idiyse, bu vaziyetiyle mamelekin halihazir vaziyeti
arasindaki miispet zarardir...”( UYGUR, T., c.2, 5.482)
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alarak belirlemek gerekecektir. Miiteahhidin borcu zamaninda yerine
getirseydi alacaklinin ugramayacagi yoksun kalinan kar da miispet zarar

kapsaminda degerlendirilmelidir.157

Kural olarak aynen ifadan vazgecen arsa sahibine tazminat olarak
odenecek bedel, binanin yapilmis halinin aynen ifadan vazgecildiginin
bildirildigi tarihteki degeri ile, miiteahhide insaat yapma karsilig1 6denecek
bedel(arsa pay1 degeri) arasindaki rayic ticret farkidir. Bu bedelin 6denmesi
ile arsa sahibinin sézlesmeden bekledigi menfaati sagladigi g6z oniinde
bulunduruldugunda, arsa sahibinin karsi edimi olan arsa paylarinin devri
konusu giindeme gelecektir. Ancak tartisma, arsa sahibinin bu edimini
sozlesmede Kkararlastirilan sekli ile arsa paylarinin devri suretiyle mi yoksa
bu paylara karsilik gelen bedelin miiteahhide verilmesi suretiyle mi
gerceklestirecegi noktasindadir. Burada ileri siiriilen goriislerden birisi,
alacakl ifa edilmeyen edimin tam degerini elde etmekle, kendisine diisen
edimini de yerine getirmesi gerekmektedir. Doktrinde “miibadele teorisi”158
olarak kabul edilen bu goriisiin benimsenmesi halinde arsa sahibi elde ettigi
miispet zararina karsilik olarak, sozlesmede yiikiimliiliigii olan arsa paylarini
devir borcu dogrultusunda, miiteahhide arsa paylarini devredecektir. Diger
yandan s6z konusu olan diger goriise gore ise; zararin kapsami belirlenirken,
yerine getirilmeyen edimin degeri ile, karsi edimin degeri arasindaki farkin
tazmin suretiyle giderilmesi s6z konusudur. Doktrinde “fark teorisi”1>? olarak
kabul edilen bu goriise gore de, edimlerin degerine gore aradaki fark
kendisine tazmin yoluyla 6denecek arsa sahibi, miiteahhide arsa paylarini

devretmekle yilikiimlii olmayacaktir.

Bu goritislerden, fark teorisinin uygulanmasinin sorunlarin ¢éziimiinde
daha etkili olacagi ifade edilmektedir. Buna gore arsa sahibinin aynen ifadan

vazgecme tarihine gore hesaplanacak karsi edim borcu, arsa sahibinin ifa

157 KILICOGLU, A.M., age., s. 548.
158 TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., 5.869.
159 TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., 5.870.
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menfaatinin degerinden diisiilerek aradaki fark miiteahhitten talep
edilecektir. Zararin tazmini i¢in yapilacak bedel tespitlerinin arsa sahibinin
aynen ifadan vazgectigini bildirdigi tarihteki rayi¢ fiyattan yapilmasi
gerekliligi ifade edilerek, bu tarihten sonraki deger diistisii veya artiglarinin
yapilacak  hesaplamalarda  gozetilmemesi  gerekliliginin  {izerinde
durulmustur.1® Bununla birlikte alacaklinin seg¢imlik hakkini kullanmakla
karsilikll edimini yerine getirmekten kurtuldugu, borglandig1 edimini de
aynen ifa etmek zorunda bulunmadigi, onun yerine ise bor¢ludan talep edilen
alacak miktarindan yerine getirmekle yiikiimli oldugu edimin degerini

indirerek talep etmesi gerektigi ifade edilmektedir.161

Her ne kadar fark teorisinin uygulanmasinin ortaya c¢ikabilecek
sorunlarin ¢éziimiinde ¢ogunlukla daha etkin olabilecegi kabul edilse de bazi
durumlarda sorunun ¢éziimiine katki saglayamayacaktir. Ornegin insaata
baslanmadan 06nce arsa paylar1 miiteahhide devredilmisse ve hatta
miiteahhitte bunlarn Uglinci kisilere satmigssa, fark teorisi burada yetersiz
kalacaktir. Ciinkii arsa paylarini daha o6nceden devreden arsa sahibi
sozlesmeyi feshetmeden arsa paylarinin kendisine geri verilmesi imkanini
bulamayacaktir. Miispet zarar isteminin s6z konusu olabilmesi i¢gin ise
sozlesme iligkisinin devami zorunludur. Bu haliyle de daha 6nce devrettigi
arsa paylarinin kendisine geri verilme imkanini bulamayan arsa sahibinin
miibadele teorisi dogrultusunda arsa paylarinin miiteahhide veya tgilinci

kisilere devrine razi olmasi gerekmektedir.

Yargitay’ 1n ise bu konuda; miispet zararin tazmin edilmesi talep
edildiginde alacaklinin da kendi edimini yerine getirmek zorunda oldugu

yoniindeki goriislerine rastlanmaktadir.162

Tartismali olan diger bir husus, mispet zararin kapsamina gecikme

nedeniyle dogan zararin dahil edilip edilemeyecegi hakkindadir. S6zlesmeye

160 ERMAN, H., age., s.93.
161 KARTAL, B., age., s. 103.
162 Yargitay 13. H.D 31.12.1992,8672/10221.
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konu isin yapilmamasi nedeniyle ortaya c¢ikan gecikme tazminatindan
vazgecilmesi, miispet zarar isteminin kosullarindan biri olarak kabul eden ve
miispet zararin igerisine gecikmeden dogan zararin dahil edilemeyecegi,
gecikme tazminati isteniyorsa aynen ifadan vazgecilmemesi gerektigi
goriisiinde olan yazarlar bulundugu gibilé3, is sahibinin ifadan vazge¢cmekle
gecikmis ifay1 istemesi halinden daha koétii duruma diismemesi gerektigi
gerekcesi ile miispet zararin hesabinda gecikme dolayisi ile ugranilan
zararlarin da hesaba katilmasinin uygun olacagini ifade eden gortsler de
mevcuttur.1®4 Ancak kanun hiikmiinde “birde aktin icrasindan ve teahhiirii
sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini derhal beyan ederek borcun
ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep” edebilecegi yontndeki
ifade de, gecikme nedeni ile dogan zarar ve ziyan talebinden vazgecildiginin
bildirilmesi yonlindeki hiikmiin lafz1, gecikmeden dogan zararin

istenebilmesi konusunda engel teskil etmektedir.

Insaatin yapimi icin gerekli olan masraflarin da miispet zararin
kapsaminda degerlendirilmesi gereken kalemlerde birisi oldugu ileri

surulmektedir.

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek miispet zararini istemesi icin,
kural olarak miiteahhide edimini yerine getirerek insaati tamamlamasi i¢in
uygun bir slire vermesi, bu siirenin sonunda edimini yerine getirmeyen
miiteahhide aynen ifadan vazgecilerek miispet zararinin tazmininin
istendiginin derhal bildirilmesi gerektigi ifade edilir. Ancak miiteahhidin
edimini yerine getirmeyecegini bildirmis olmasi1 halinde oldugu gibi bu
sirenin verilmesinin yararsiz olacagi dislniiliyorsa da bu siire
verilmeksizin aynen ifa talebinden vazgecildiginin bildirilebilecegi ifade

edilmistir.

Her ne kadar kanunda arsa sahibine secimlik haklardan biri olarak,

aynen ifadan vazgecerek miispet zararini isteme hakki taninmissa da

163 KOSTAKOGLU, C., age., 5.604.

164 TANDOGAN, H., age., (Mesuliyet)s.503.
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uygulamada kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde siklikla basvurulan bir yol

olmadigini belirtmek gerekir.

2.1.2.3.3.2.2.3. Miiteahhidin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararini Talep Hakki

Kat karsilif1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi
halinde, daha 6nceki boliimlerde arsa sahibinin se¢imlik haklarindan birini
kullanabilecegi ifade edilmistir. Temerriit halinde arsa sahibi aynen ifayi
talep hakkini kullanabilecegi gibi aynen ifadan vazgecerek so6zlesmeyi
feshedebilir. Ancak bunun icin kural olarak miiteahhide insaati bitirmesi i¢in
uygun bir slire vermesi gerekir. Ancak siire vermenin yararsiz olacag1 da
ortada ise bu siireyi vermeksizin de s6zlesmeyi feshedebilmesi miimkiindiir.
Arsa sahipleri birden fazla ise fesih iradesini arsa sahiplerinin tamaminin
belirtmesi gerekmektedir. Fesih beyaninin nasil yapilacagr ve etkisi
konusunda aciklik bulunmamakla beraber, eser sozlesmelerinde sekle bagh
olmaksizin fesih beyaninda bulunan tarafin iradesinin karsi tarafa ulasmasi
ile birlikte feshin hiikiim ve sonuclarini doguracagini ifade etmek gerekir.
Ancak kurulmasi resmi sekle tabi olan kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ise
karsi tarafin feshi kabul etmemesi halinde s6zlesmenin feshi icin mahkeme

kararina ihtiya¢ duyulacaktir.

Sozlesmenin feshi halinde feshin ileriye yonelik mi yoksa ge¢mise
etkili olarak m1 sonuc¢ doguracagi konusunda farkhi goriisler mevcuttur.
Ancak bu konuda her somut durumun kendi icerisinde degerlendirilmesi
gerektigi seklinde Ozetle bir sonug ifade edilebilir. Arsa sahibi s6zlesmenin
feshi ile menfi zarar talebinde bulunabilir. Kira kaybi, gecikme tazminati,
maliyet artis1 gibi miispet zararlarinin tazminini talep edemez.16>
Miiteahhidin temerriidii nedeni ile sézlesmenin feshi konusu hakkinda

sozlesmenin sona ermesi boliimiinde ayrintili agiklama yapilacaktir.

165 KOSTAKOGLU, C., age., 5.606.
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2.1.2.3.3.3.  Miiteahhidin Temerriidiine Iliskin Ozel Diizenleme

Bor¢lar Kanunu md. 358/1 hiikmiinde, “Miiteahhit, ise zamaninda
baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is
sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran
miitaahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermiyecek derecede
olursa is sahibi teslim icin tayin edilen zamani beklemege mecbur olmaksizin
akdi feshedebilir.” diizenlemesi yer almistir. Hiikiimde miiteahhidin
temerriide diismesi halinde 6ngériillmiis bir diizenleme séz konusudur. Is
sahibinin temerriidii halinde hiikmiin uygulanma olanag1 bulunmamaktadir.
Buna gore, insaatin yapiminda gecikmis olmasi halinde miiteahhide ise
baslamasi veya ise devam etmesi konusunda ihtarda bulunularak uygun siire
verilmesine ragmen miiteahhidin buna yanasmamasi halinde arsa sahibi
sozlesmede kararlastirilan teslim siliresini beklemeden sézlesmeyi
feshedebilir. Her ne kadar hiikiimde sadece so6zlesmenin feshinden
bahsedilmisse de bunu B.K md 106 yer alan diger secimlik haklarin da
kullanilabilecegi seklinde anlamak da dogru olacaktir. Arsa sahibinin ifade
edilen durumlarda s6zlesmeyi feshetmesiyle birlikte s6zlesme geriye yonelik
olarak tiim hiikiim ve sonuclar: ile ortadan kalkacaktir. Bu konuya iliskin
olarak da sozlesmenin sona ermesi bdlimiinde ayrintih agiklamalar

yapilacaktir.
2.1.2.4. Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu
2.1.2.4.1. Ayip Kavrami ve Tirleri

Ayip konusu, Bor¢lar Kanunu Ozel Hiikiimlerinde kira sézlesmesi,
satim sOzlesmesi ve eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerde diizenleme alani
bulmustur. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde de B.K’ nin eser s6zlesmesine
iliskin ayibin diizenlendigi hitkimlerinin uygulanmas1 s6z konusu

olacaktir.166

166 “Is sahibi, esrin ayipli teslim edilmesi durumunda, sézlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi
sebebi ile B.K md. 96 hiikkmiine dayanarak miiteahhitten tazminat talep edemeyecektir.
Burada B.K md. 360 vd. hiikiimleri B.K md. 96’ ya gore 6zel diizenlemelerdir. Miiteahhidin
bagimsiz bolimi ayiph olarak arsa sahibine teslim etmesi durumunda bu hiikiimler
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Miiteahhidin arsa sahibine karsi aralarindaki s6zlesmeye uygun olarak
arsa sahibinin menfaatini karsilayacak ve gerekli nitelikleri tasiyacak bir

insaat1 teslim etme borcuna ayiba karsi tekeffiil borcu denilmektedir.167

B.K md.360 hiikmiinde, “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacag ve
nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya
mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir;
bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.”
denilmistir. S6z konusu hiikme gére miiteahhit, binanin ayipli olmasi halinde
bu ayiptan dolay1 arsa sahibine karsi sorumludur.1¢8 Yeni Tiirk Borglar
Kanunu’'nda da eser s6zlesmelerinde s6z konusu olacak ayip hiikiimlerine yer
verilmis olup ayip halinde is sahibinin haklarin1 diizenleyen md. 475

hiikmiinde;

“Eserdeki ay1p sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde issahibi,
asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir:

1.Eser issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi élgiide ayipli ya da sézlesme hiikiimlerine ayni élgiide aykiri
olursa sézlesmeden dénme.

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asint bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biittin masraflari ytikleniciye
ait olmak iizere, eserin licretsiz onarilmasini isteme.

Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki sakhidir.

Eser, issahibinin tasinmazi izerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmasi

asir1 zarar doguracaksa issahibi, s6zlesmeden donme hakkini kullanamaz.”

seklindeki diizenleme ile eski mevcut kanuna nazaran daha anlasilabilir

ifadeler ile ayn1 hususlarin korundugu ifade edilebilir.

yarismayacaktir.” (GUNEL, M.C. (2004), “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Arsa
Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar”, Prof.Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Istanbul, s.414.

167 TANDOGAN, H., age., c.2, 5.160.
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Ayip, teslim edilen eserde sozlesmede belirlenen niteliklerin veya
eserin ortaya cikarilmasindaki amacina gore eserde varligi zorunlu olan
niteliklerin eksik olmasi halidir. S6zlesmeye veya fenni kosullara uygun
olmayan insaat ayiplidir.169 Yargitay ise ayip kavramini; “ayip, bir malda veya
imal edilen eserde sdzlesme ve yasa hiikiimlerine gére normal olarak
bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamas: gereken

niteliklerin bulunmasidir” seklinde tanimlamistir.170

Ayibin iki sekilde s6z konusu olmas1 miimkiindiir. Ik olarak, ayibin,
miiteahhidin s6zlesmenin akdi sirasinda insaatta bulunacagini taahhtit ettigi
niteliklerin insaatta bulunmamasindan kaynaklandigi ileri striilebilir. Bu
halde sozlesmede, insaatta mevcut olacak nitelikler taraflar arasinda
kararlastirlmaktadir. Taraflarca kararlastirilan bu niteliklerden herhangi
birinin eksikligi, eserin ayipli olmasina neden olabilir. Hatta sozlesmede
ongorilen niteligin eserde bulunmamasi eseri daha degerli kilsa dahi bir
ayibin varlhig1 s6z konusu olabilmektedir. Ancak bu halde artik arsa sahibinin
ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmasinin hakkin kétiiye
kullanilmasi niteliginde sayilmasi da miimkiindiir.17? S6zlesmede taraflar
eserin sahip olacagi asgari nitelikleri kararlastirmis olabilirler. Bu halde arsa
sahibi niteliklerin asgari olarak belirlenen 6l¢iintin tistiinde olmadigini ileri
stirerek ayip hiikiimlerinden yararlanamaz. Bir ayiptan s6z edilebilmesi i¢in

eserde asgari belirlenen 6l¢ttlerin altinda nitelikler var olmalidir.172

Diger taraftan sozlesmede kararlastirilmamakla birlikte, insaatta,
kendisinden beklenilen yararin saglanabilmesi i¢in gerekli niteliklerin
eksikligi hali de ayip olarak degerlendirilmektedir. Onceden
kararlastirllmamis olmamasina karsin diiriistliik kurallarinin ve ticari

dogrulugun bir geregi olarak yapinin kendisinden beklenen yarari

169 KOSTAKOGLU, C., age., 5.455.

170 Yargitay 15.H.D 27.01.2009, 2008/489-2009/394.
171 TANDOGAN, H., age., c.2,5.163.

172 ERMAN, H., age., 5.110.
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gerceklestirmeye kismen de olsa elverissiz olmasi halinde ayibin varliginin

s6z konusu olacagi ifade edilmektedir.173

Uygulamada genellikle sozlesmelerin eki olarak insaatin teknik
sartnamelerine yer verilmektedir. Bu sartnamede binaya iliskin olarak
ongorilen nitelikte malzemeler ve insaatin genel sekli yer almaktadir.
Sartnamede yer verilen hususlarin insaatta bulunmamasi hali bir ayibin
varligina isarettir. Bazen de binanin yapim maliyeti olarak ve miiteahhit icin
ongoriilen bedel insaatin genel durumuna iliskin belirleyici emareler
gostermektedir. Ongériilen bu bedellerin normal maliyetlerin iistiinde olmasi
halinde miiteahhidin kullanacagi malzemenin yiiksek kalite olmasi gerektigi
sonucuna varilabilir. Taraflar s6zlesmede insaatin ve malzemenin niteligine
iliskin bir belirleme yapmamislar, genel mahiyetten de bu anlasilamiyorsa,
B.K md. 70 hiikmii dogrultusunda “orta vasifta” malzeme kullanilmis olmasi
aranir. Bu durumda sézlesmede yapilmasi 6ngorilen binanin tahsis amacina
uygun orta kalitede bir binanin yapilmasi gerekmektedir. Binanin kullanim
amaci belirli ise insaat, bu amaci gerceklestirmeye cevap vermek zorundadir.
Bu konuda da insaatin yapildigi zaman ve yerdeki orf ve adete uygunluk bir

kistas olabilir.

Ayibin mevcudiyeti s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi sonucunu
dogurmaktadir. Burada ifa eksikliginden kasit, ifanin geregi gibi yerine
getirilmemis olmasidir. Yoksa ortada aslinda bir ifa s6z konusudur. Bu halde

de miiteahhidin temerriidii durumu s6z konusu degildir.

Miiteahhidin ayiba karsi bu sorumlulugu, ayibin, yonetimi altinda is
yaptirdig1 yardimcilarinin veya alt miiteahhitlerin kusurlu fiillerinden

kaynaklanmis olup olmamasina bagh degildir.174

173 OZ, T.,(Insaat Sézlesmesi)s.114.
174 SELICI, 0., age., s. 123.
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Maddi ayibin yani sira bir diger ayip tirii olarak “ekonomik ayip”
ayrimi yapilmistir. Eserin ekonomik yonden degerine etki edebilecek
unsurlar, ekonomik ayip olarak ifade edilmektedir. Ornegin, ingaattaki
dogramalarin birinci sinif degil de liglincti sinif malzemeden yapilmasi halinin
eserin ekonomik degerinin azaltici unsurlar1 gozetildiginde bu tiir deger

kayiplarinin ekonomik ayip olarak degerlendirildigi gériilmektedir.17>

Simdiye kadar anlatilan eserdeki maddi ayiplarin yani sira eserde
hukuki ayiplarin varligi da s6z konusu olabilmektedir. Hukuki ayip, hukuk
diizeninin, mevzuattan kaynaklanan nedenler ile eserden amaglanan yararin
saglanmasina olanak tanimamasi durumu olarak ifade edilebilir. Genellikle
bu konudaki sikinti kamu hukukunun kurallarina aykir1 insaatin varligi
halinde giindeme gelir.17¢ Miiteahhidin almakla yiikiimlii oldugu iskan
ruhsatini, imar mevzuatinda degisiklik olmasi sebebi ile kendi kusurundan
kaynaklanmayan sebepler ile alamamasi halinde hukuki ayibin varligindan

so0z edilebilecektir.

Diger bir ayrim olarak da; eserin is sahibine teslimi esnasinda basit bir
inceleme ile kolaylikla goriilebilecek olan ayiplar acik ayip, teslim esnasinda
gorillemeyecek nitelikte daha sonra kullanim asamasinda anlasilabilmesi
miimkiin olan ayiplar ise gizli ayip olarak kabul edilmistir. Gizli ayipta ozel
teknik bir inceleme neticesinde veya siire¢ icerisinde kullanim esnasinda
ortaya cikan emareler ile tespit edilmesi miimkiin ayiplar s6z konusudur. Bu
acik ayip gizli ayip ayrimi1 muayene ve ihbar yiikimliliigii bakimindan énem
tasimaktadir. Borglar Kanunu md.359 ve 362 hiikimleri geregince acik
ayiplar bakimindan muayene ve ihbar yikimliliigiiniin yerine getirilmesi
miiteahhidin sorumlulugunun dogmasi i¢cin 6n sartlardan biri olarak ortaya
cikar. Miteahhit acik ayiph eserdeki sorumlulugundan is sahibinin islerin

mutat cereyanina gore imkan bulur bulmaz muayene ve ihbar etmedigi

175 AYDEMIR, E., age., 5.268.
176 BURCUOGLU, H., a.g.m, 5.286.
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zaman Kkurtuldugu halde, gizli ayiph islerde miiteahhidin sorumlulugu

zamanasimi siiresince devam eder.177

Eser, is sahibinin kullanamayacag1 ol¢iide ve hakkaniyet geregi onu
kabule zorlanamayacak 6l¢tide ayiph ise 6nemli ayip, eserin kullanimina ve
tahsis amacina fazlaca etkisi bulunmayan ayip ise daha az énemli ayip olarak

ifade edilir.178

Eserde teslim esnasinda bulunan ayiplar asli ayip, teslimden sonra asli
aylp nedeni ile ortaya c¢ikan baska ayiplar ise ikincil ayip olarak

tanimlanmaktadir.
2.1.2.4.2. Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugunun Sartlari

Miiteahhidin ayiph insaat nedeni ile sorumlu olabilmesi i¢in bir takim
hususlarin ger¢eklesmis olmasi kosulu aranir. Bu sartlar1 kisaca 6zetlemek

gerekir.

2.1.2.4.2.1. insaatin Teslim Edilmis Olmasi

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiiliinden s6z edilebilmesi i¢in dncelikle
insaatin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmis olmas1 gerekmektedir.
Burada teslim ile ifade edilmek istenen binanin arsa sahibinin fiili
hakimiyetine birakilmasidir.17® Genellikle uygulamada teslimin saptanmasi
icin yazili bir protokol diizenlemektedir.180 Binay:1 teslim alan arsa sahibi
binada ayibin olup olmadigini bina kendisine teslim edildigi zaman 68renme
olanag1 bulabilecektir. Arsa sahibi binanin yapimi devam ederken haberdar
oldugu ayiplari bildirme yiikiimliiliigii altinda degildir. Binanin tamamlanma
zamanina kadar beklemesi ve ayiplarin giderilecegi diisiincesi ile hareket
etmesi mimkiindiir. Ancak arsa sahibi teslimden 6nce haberdar oldugu

ayiplart miiteahhide bildirerek bunlarin giderilmesini isteyebilecektir. Bu

177 KARATAS, 1., age., 5.182.
178 YAVUZ, C., age., s.475.
179 SENOCAK, Z., age., 5.80.

180 OZ, T., (Insaat Sézlesmesi), s.169.
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durumda da artik teslimden sonra arsa sahibinin miiteahhide tekrar bir

bildirimde bulunmasina gerek yoktur.
2.1.2.4.2.2. insaatin Ayipli Olmasi

B.K md.360 hiikmiinde, “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi ve
nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya
mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir;
bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.”
denilmistir. S6z konusu hiikme goére miiteahhit, binanin ayipl olmasi halinde
bu ayiptan dolay1 arsa sahibine karsi sorumludur. Bununla birlikte B.K md.
357/3 hiikmiinde “Is devam ettigi sirada, is sahibinin, verdigi malzemenin
veya gosterdigi arsanin kusurlu oldugu anlasilir yahut imalatin noktasi
noktasina muntazaman icrasini tehlikeye koyacak diger bir hal hadis olursa
miiteahhit, is sahibini bundan derhal haberdar etmege mecbur aksi takdirde
bunlarin neticelerini tahammiil etmekle miikelleftir.” denilmistir.
Hiikkiimlerden anlasilacagl lizere insaatin ayipli olmasi halinde arsa sahibinin
insaati kabulden kacinmasi mimkiindiir. Bunun yaninda miiteahhidin
kusurunun da varligi halinde zarar ziyan talebinde bulunabilecektir.
Malzemenin arsa sahibi tarafindan verilmesi halinde veya arsa sahibinin
insaat yapilacak yeri gostermis olmasi durumunda miiteahhidin malzemeyi
veya arsay1 gerekli dlciide inceleyerek tehlike arz edebilecek hususlari arsa
sahibine bildirmesi gerekir. Her ne kadar kural olarak ayibin arsa sahibinin
kusurundan kaynaklanan nedenler ile ortaya ¢ikmasi halinde miiteahhidin
ayiba karsi sorumlu olamayacagl kabul edilse de tehlike olusturabilecek
hususlar1 derhal arsa sahibine bildirmek ile ylkimlidiir. Miiteahhidin bu
bildirim yiikiimiinii yerine getirmemesi halinde ayiptan sorumlu olacagi

kabul edilmektedir.

Eserin ayipli olmasinda, ayip kavraminda yer verilen maddi ayip veya
hukuki ayip olmasinin farki yoktur. Acik ayip veya gizli ayip ayrimlar1 da
bildirim ytikiimliliigiine iliskin hususlar olup yine dogacak sorumluluk

acisindan bir etkisi bulunmamaktadir. Sonucg olarak fazlaca iizerinde yoruma
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gerek olmaksizin miiteahhidin ayiba karsi sorumluluguna gidilebilmesi i¢in

teslimle ylikiimlii oldugu insaatta ayibin varhigi geregi ifade edilebilir.

2.1.2.4.2.3. insaatin Kabul Edilmemis Olmasi

Arsa sahibinin insaatin kendisine teslim edilmesinden sonra insaati
kabul etmesi gerekir. Gecerli bir teslim ve kabul beyani ile miiteahhit tizerine
diisen edimi yerine getirmis olacaktir. Eserin teslim edilmis olmasi onun
kabul edildigi anlamin1 her zaman tasimamaktadir. insaatin tesliminde arsa
sahibinin herhangi bir irade agiklamasinda bulunmasina gerek olmamasina
karsin, gecerli bir ifa icin arsa sahibinin a¢ik veya zimni irade beyani ile eseri
kabul etmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin insaatin kendisine teslim
edilmesine iliskin herhangi bir ihtirazi kayit ileri siirmemesi veya
miiteahhide memnuniyeti belirtmesi gibi durumlarin insaatin kabuliine
yonelik iradenin varlig1 olarak algilanmasi miimkiindiir. Kabuliin bu teslim
sirasinda olmas1 miimkiin oldugu gibi insaatin gézden gecirildikten sonra da

bu beyanin yoneltilmesi miimkiin olabilecektir.

Bor¢lar Kanunu md.362 hiikmiinde, “Yapilan seyin sarahaten veya
zimnen kabullinii miiteakip miitaahhit, her tiirli mesuliyetten beri olur.
Ancak miutaahhidin kasten sakladigi usulii vechile muayenesinde miisahade
edilemiyecek olan kusurlar hakkinda, mesuliyeti bakidir. Eger is sahibi
kanunen tayin olunan muayene ve ihbari ihmal ederse zimnen kabul etmis
sayilir. Yapilan seydeki kusur, sonradan meydana ¢ikarsa is sahibi, vakif olur
olmaz keyfiyeti miitaahhide haber vermege mecburdur. Aksi takdirde is
sahibi kabul etmis sayillir.” denilmektedir. Isaret edilen hiikiimde kabule
iliskin genel kurallara yer verilmistir. Buna gore insaatin kabuli ile birlikte
miiteahhidin ayiba karsi sorumlulugu eger miiteahhit ayibi kasten
gizlememis ise veya gizli ayiplarin s6z konusu olmadig1 hallerde ortadan

kalkacagi ifade edilmistir.

Burada bir ayrim yapmak gerekir. Ayipl eserin teslim sirasinda kabul
edilmemesi s6z konusu olabilir. Arsa sahibi eserin ayipli olmasi halinde

kabulden imtina edebilecektir. Bununla birlikte arsa sahibinin insaati ihtirazi
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kayitla teslim almasi, muayene ve ihbar ylkimliligiini yerine getirerek
miiteahhidin sorumluluguna yonelmesi de miimkiindiir. Sonu¢ olarak
miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilinden bahsedebilmek i¢in arsa sahibinin

ayipli olarak teslim edilen insaati kabul etmemesi gerekmektedir.
2.1.2.4.2.4. Ayibin Arsa Sahibinden Kaynaklanmamis Olmasi

Ayibin, arsa sahibinden kaynaklanan bir nedenden otiirii ortaya
cikmasi halinde arsa sahibi, miiteahhidi ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
sorumlu tutamayacaktir. B.K md. 361181 hiikmiinde; Yapilan seyin kusurlu
olmasi miiteahhidin sarahaten beyan eyledigi miitalaaya mugayir olarak is
sahibinin verdigi emirlerden neset etmis bulunur veya her hangi bir sebeple
is sahibine isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu olmasindan miitevellit
haklar1 dermeyan edemez” seklinde yer bulan madde geregi, insaatin ayiph
olmasinin, kusuru aranmaksizin arsa sahibinin kendisine iliskin bir sebepten

ileri gelmesi halinde miiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkacaktir.

Arsa sahibi ayibin ortaya ¢ikmasina vermis oldugu talimatlar nedeni
ile sebep olabilecegi gibi insaatta kullanilacak malzemenin arsa sahibi
tarafindan karsilanmasi durumunda malzemede mevcut olan ayibin ingaatta
so6z konusu ayiba neden olmasi da miimkiindiir. Ancak arsa sahibinden
kaynaklanan bu nedenlerin her zaman miiteahhidin sorumlulugunu
kaldiracagt  sonucunu dogurmaz. Keza miiteahhide malzemenin
elverissizliginin veya verilen talimatin insaatin yapimini tehlikeye diisiirecegi
uyarisinda bulunma yilikiimliligi yiiklenmis bulunmaktadir. Miiteahhidin
madde hiikmiinde s6z konusu sorumsuzluktan faydalanabilmesi i¢in de bu
ihtar yikimliligiini yerine getirmis olmasi gerektigi ileri siriilmektedir.182
Miiteahhidin iizerine disen bu uyarma yikimliligini yerine getirmesi

ragmen arsa sahibi, talimati1 veya malzemenin kullanilmasi konusunda 1srar

181 Yeni Tiirk Borg¢lar Kanununda bu husus 476. Madde kapsaminda “Eserin ayipli olmasi,
yuklenicinin agik¢a yaptigi ihtara karsin, issahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur
veya herhangi bir sebeple issahibine yiiklenebilecek olursa issahibi, eserin ayipl
olmasindan dogan haklarini kullanamaz.” ifadesi ile yerini bulmustur.

182 KARATAS, i., age., 5.186.
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etmisse artik bu sebepten meydana gelecek ayip nedeni ile miiteahhit

sorumlu olmayacaktir.183

2.1.2.4.2.5. Arsa Sahibinin Muayene ve Ihbar Yiikiimliiliigiinii Yerine
Getirmesi

Bor¢lar Kanunu md. 359 hiikmiinde84 Imal olunan seyin tesliminden
sonra is sahibi, islerin mutat cereyanina gére imkanini bulur bulmaz o seyi
muayeneye ve kusurlari varsa bunlari miiteahhide bildirmege mecburdur.”
denilmis, bu dogrultuda da arsa sahibine ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
yararlanabilmesi i¢in bir yikiimlilik yiiklenmistir. Buna gore arsa sahibi,
ayiptan dogan haklarin1 kullanabilmesi i¢in insaatin kendisine teslimi ile
birlikte imkan bulur bulmaz insaati1 incelemeye ve ayip s6z konusu ise bunu
miiteahhide bildirmekle miikelleftir.185 Hemen belirtmek gerekir ki arsa
sahibinin bu sorumlulugu bir bor¢ degil, ayiptan dogan haklarini
kullanabilmesi i¢cin kosul olarak o6ngorilmis bir yikimliliktir. Bu
yukimliligini yerine getirmemesi hali bir borca aykirilik olarak
nitelendirilemeyip, sadece kanundan dogan haklarim1 kullanamamasina
neden olacak bir kiilfettir. Miteahhit arsa sahibinden insaati muayene
etmesini ve ayip varsa kendisine bildirmesini talep edemez.18¢ Borg¢lar
Kanunu md.362/2 hiikmiinde “Eger is sahibi kanunen tayin olunan muayene

ve ihbar1 ihmal ederse zimnen kabul etmis sayilir.” denilmektedir.187 Isaret

183 OZ, T., (Insaat Sozlesmesi), s.171.

184 Yeni Tiirk Borc¢lar Kanunda md.474 hiikmiinde konuyla ilgili yeni diizenleme “issahibi,
eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina goére imkan bulur bulmaz eseri gézden
gecirmek ve ayiplarnt varsa, bunu uygun bir stre iginde yiikleniciye bildirmek
zorundadir.”seklindedir.

185 Yargitay 15. H.D 27.03.2009, 2009/336 E. 2009/1793 K. : ”... Yiiklenicinin, is sahibine olan
bor¢larina aykir1 olarak imalini yiiklendigi eserin ayipli olmasi durumunda; agik
ayiplarda Bor¢lar Kanunu'nun 359; gizli ayiplarda 362. maddeleri hiikiimlerine uygun
olarak ihbarda bulundugu takdirde, ayni Kanun'un 360. maddesinde taninan haklari is
sahibi kullanabilir...”

186 OZ, T.,(Insaat S6zlesmesi), s.171.

187 Yargitay 15. H.D. 22.11.1990, 3773 /5000
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edilen bu hiikiimde de yer aldig1 lizere arsa sahibi muayene ve ihbar

yukimliligi ile sorumluluk altindadir.

Miiteahhit lehine 6ngoriilmis olan bu muayene ve ihbar yikimliligi,
eserin tesliminden uzun siireler sonra gercekten miiteahhidin kusuru veya
ihmali sebebi gerceklesip gerceklesmediginin tespit edilmesi konusunda
onemli sorunlarin ortaya c¢ikmasina engel olmaya yonelik olarak
ongorilmiistiir. Ancak muayene ve ihbar yukimliliginin yerine
getirilmemesi halinde miiteahhidin sorumluluguna gidilememesinin arsa
sahibi yoniinden agir bir yiikiimliliik oldugu da ifade edilmekte, tereddiit
halinde muayene ve ihbar siirelerinin iyiniyetli arsa sahipleri lehine

yorumlanmasi gerektigi ileri siiriilmektedir.188

Arsa sahibinin bu muayene ve bildirim yiikiimliliigii kural olarak
insaatin tamamlanarak kendisine teslim edilmesi ile baslar. Miiteahhidin
arsay1 ayipli olmasina ragmen tamamladigini bildirmesi ve arsa sahibinin
kullanimina birakmasi teslim olarak degerlendirilmekte ve bu siire de
muayene ve ihbar siiresinin baslangici olarak kabul edilebilmektedir. Arsa
sahibinin insaat tamamlanmadan ve kendisine teslim edilmeden haberdar
oldugu ayiplar icin bildirim siiresinin baslamayacagini, insaatin kendisine
teslim edilmesini bekleyebilecegi daha once ifade edilmistir. Ancak bu
durumda teslim zamanimi beklemeksizin bildirimde de bulunmus ise
teslimden sonra tekrar bir bildirim yiikiimliiliigii s6z konusu olmamakta ve
teslimin ihtirazi kayitla gergeklestigi kabul edilmektedir.1®® Bunun yaninda
ayibin tam olarak ortaya konabilmesi i¢in ingsaatin kendisine teslim edilmesi
ve onu bu sartlarda muayene etmesi gerekmektedir. Zira bu ayiplarin gercek
kapsamy, arsa sahibine teslimin yapilmasi ile insaatin onun uhdesine ge¢gmesi
halinde o6grenilebilecektir. Diger yandan arsa sahibinin B.K md. 358
hiikmiinden dogan haklar1 sakli olup eserin ayiph olacaginin kesin olarak

ongoruliiyor olmasi halinde isi baskasina yaptirabilmesi de miimkiindiir.

188 TANDOGAN, H., age,, c.2, 5.163.
189 OZ, T., (Insaat Sézlesmesi), s.113.
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Miiteahhit insaatin yapiminda alt miiteahhitler kullanmissa, muayene
ve ihbar ylikiimliliigli bunlarin ayri ayri teslimi ile degil, bagimsiz boliimlerin

biitiinliyle tamamlanip teslim edilmesi ile baslayacaktir.19°

Taraflar sozlesmede muayene ve ihbar siiresi konusunda anlasmis
olabilirler. Ancak kararlastirilan bu siirenin ayibin tiirii ve kapsamina gore
tespitinin olanaksiz olacagi 6ngoriliiyorsa olagan sartlarda makul siirenin

esas alinmasi gerekir.

Arsa sahibi muayene yiikimliliigiini insaati teslim aldiktan sonra
imkan bulur bulmaz yerine getirmelidir. Kanunda bu ytkimlilik md.359/1
hiikkmiinde “Imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin mutat
cereyanina gore imkanini bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlari varsa
bunlar1 miiteahhide bildirmege mecburdur.” ifadesi ile yerini bulmustur. Bu
itibar ile muayene yukimliligli eserin teslimi ile baslayacak ve arsa
sahibinin bu muayene stiresinin ne kadar siireceginin tespiti iyiniyet kurallari
etrafinda belirlenecektir. Ayrica her eserin(insaatin) niteligine gore imkan
bulur bulmaz ifadesinin degerlendirilmesi gerekir. Muayene kavrami, teslim
edilen eserdeki vasiflarin s6zlesmede kararlastirilanla ortiisiip ortiismedigini
saptamak, onceden vasif belirlemesi yapilmamissa eserin emsallerindeki
nitelikleri tasiyip tasimadigini ortaya ¢cikarmak olarak tanimlanmaktadir.191
Ozenli bir kimseden beklenecek makul kontrol siiresi burada bir kistas
olabilecektir. Ayrica bununla ilgili teamiilen uygulanan belirlenmis bir stire

varsa bunun dikkate alinmasi gerekecektir.192

Arsa sahibinin yapacagl muayenede, kendisinden beklenebilecek
ozenle muayene etmis olmasi dlciitiinlin yeterli olacag ifade edilmektedir.193
Bununla birlikte arsa sahibinin bu muayeneyi isin uzmani Kisilere yaptirmasi

miumkiindiir. Ancak bdyle bir yikimliligi de bulunmamaktadir. Taraflar

190 YAVUZ, C., age., 476.

191 KARATAS, I., age., 5.191.

192 TANDOGAN, H., age., c.2, s. 169.

193 Yargitay 15. H.D, 05.11.1973, 238/193.
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sozlesmede uzman Kisilere muayene ettirilecegi yoniinde bir anlasma
yapmiglar ise bu yiikiimliiliiglin de yerine getirilmesi gerektigini belirtmek
gerekir.194 [saret edilen md.359/1 hiikmiinde arsa sahibine masrafi kendisine
ait olmak tizere insaat1 bilirkisiye incelettirme imkani taninmistir. Hiikiimde
ongoriilen bu bilirkisi, arsa sahibinin belirleyecegi herhangi bir uzman
olmayip, arsa sahibinin mahkemeye basvurmasi halinde mahkemece
belirlenecek olan resmi bilirkisidir. Arsa sahibinin bu sekilde mahkeme
araciligl ile resmi bilirkisiye tespit yaptirmasindaki avantaji, muayene
slresinin uzamasi halinde kusurun arsa sahibine yiiklenememesi ve tespit
edilecek bu bilirkisi tarafindan ortaya konamamis ayiplar nedeni ile arsa

sahibinin haklarini kaybetmemesi olarak ortaya cikacaktir.195

Arsa sahibinin muayene yiikimluligi kural olarak agik ayiplarin
varligl halinde giindeme gelmektedir. Miiteahhidin kasten saklamis oldugu
ayiplar ve gizli ayiplar bakimindan muayene ve ihbar yiikiimliliigliniin
yerine getirilmemis olmasi arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanma olanagini ortadan kaldirmaz.1°¢ B.K. md.362/1 hiikmiinde yer
alan “Yapilan seyin sarahaten veya zimnen kabuliinii miiteakip miitaahhit,
her tirli mesuliyetten beri olur. Ancak miitaahhidin kasten sakladigi usulii
vechile muayenesinde miisahade edilemiyecek olan kusurlar hakkinda,
mesuliyeti bakidir.” ifadesi bu yonde bir yorumun yapilmasini zorunlu
kilmaktadir. Gizli ayiplar, olagan muayene ile anlasilamadigindan ileride
kullanimla birlikte siireg icerisinde anlasilabilecek olan ayiplar olmasi nedeni
ile olagan muayene yiikimliligi icerisinde degerlendirilemeyecektir.
Miiteahhidin kasten gizli ayiplarda da miiteahhidin bu hilesinden kendisine
fayda saglamasinin korunamayacagi anlayisi nedeni ile muayene

yukimliligi kisvesinde sorumluluktan kurtulunamayacaktir.197

194 BURCUOGLU, H., age., s.313.

195 Yargitay 15. H.D 03.11.1977, 1849/2033.

196 BURCUOGLU, H., age., s.313.

197 Yargitay 15. H.D 04.03.2008, 2007/2157 E. 2008/1382 K. ; Yargitay 15. H.D 29.05.1986,

4033/2198.
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Ayiba Kkars1t tekeffiil hiikiimlerine dayanilarak miiteahhidin
sorumluluguna gidilebilmesinin kosullarindan biri de muayene ile tespit
edilen ayibin miiteahhide ihbar edilmesi yani bildirilmesidir. Ayip ihbarinin
sadece eserin durumunun bildirilmesi olarak degil, ayn1 zamanda eserin
sozlesmeye aykiri oldugu ve miiteahhidin bu sebeple sorumlulugu
dogacagina iliskin irade beyani oldugu belirtilmistir.198 Miiteahhide yapilacak
olan bu bildirimde, ayibin ne oldugu ve nerede oldugu ifade edilmelidir.
Insaatin sadece ayipli olduguna yénelik bir ifade yeterli olmayacaktir.
Tabiidir ki ayibin teknik olarak ortaya konmasi arsa sahibinden
beklenmeyecek olsa da miiteahhidin ayibin icerigine iliskin bilgi
edinebilmesine yarayacak 6l¢iide bir agiklama yapilmas: gereklidir. Ihbarda
arsa sahibinin secimlik haklarindan hangisini kullanma yoluna gidecegini
belirtmesi gerek yoktur.1%® Ayibin ihbar edilmesi, insaatin sozlesmede
kararlastirilan sekilde yapilmadig1 ve bu sebeple de miiteahhidin bundan
sorumlu olacagina yonelik bir hukuki mahiyet tasimaktadir. Ancak arsa
sahibinin dogrudan ayip ihbari ile birlikte miiteahhidin ayip nedeniyle
hukuki sorumlulugu olduguna yoénelik acikca bir ifade kullanmasi
zorunlulugu yoktur. Arsa sahibinin yapmis oldugu bu irade ag¢iklamasinin

doguracagi hukuki sonu¢ budur.

ifade edildigi tizere sorumluluk icin bir kosul olan ihbar
yukimliligiiniin yerine getirilmemesi halinde miiteahhit ayiptan dolay:
sorumlu tutulamayacaktir. ihbarin nasil yapilacag: konusunda bir sekil sarti
ongorilmemekle birlikte yazili olarak yapilmasi ispat sorunu bakimindan
onem tasir ancak yazili yapilmasi da zorunlu degildir. Hatta burada TTK md.
20/3 de yer alan tacirler arasindaki ihtarin yazili yapilmasi zorunlulugun da
aranmadig1 doktrinde ve Yargitay uygulamasinda kabul edilmektedir.200

Sifahen miiteahhide durumun bildirilmesi yeterli olacaktir.

198 TANDOGAN, H., age,, c.2,5.172.
199 KARATAS, i., age., s. 195.

200 Yargitay 15. H.D 15.01.1996, 7272/74
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Ayibin ihbar edilmesi konusunda ayip tiirleri arasinda bir farklilik s6z
konusu degildir. Kural olarak her durumda ayibin ihbar edilmesi
gerekmektedir. Ancak bunun istisnasi olarak, miiteahhidin kasten gizledigi
ayiplar konusunda2’’ ayibin zamaninda ihbar edilmemesi halinde
miiteahhidin ~ sorumlulugunun  ortadan  kalkmayacagi da ifade

edilmektedir.202

ihbarin ne zaman yapilacagl konusunda Borglar Kanunu’'nda agik bir
siire éngorillmemistir. Ancak B.K md. 359/1 hiikmiinde “ Imal olunan seyin
tesliminden sonra is sahibi, islerin mutat cereyanina goére imkanini bulur
bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlari varsa bunlar1 miiteahhide bildirmege
mecburdur.” ifadesi ile ayip ihbarinin, imkan bulur bulmaz insaatin
muayenesinden sonra derhal yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir.203 B.K
md 362/3 hiikmiinde de “Yapilan seydeki kusur, sonradan meydana ¢ikarsa
is sahibi, vakif olur olmaz keyfiyeti miiteahhide haber vermege mecburdur.
Aksi takdirde is sahibi kabul etmis sayilir.” ifadesi birlikte
degerlendirildiginde ayip ihbarinin, muayene sonucu ayibin 6grenilmesinden
sonra derhal bildirilmesi ytkiimliiliigliinii ortaya koymaktadir. Her ne kadar
md.362 hiikkmii “gizli ayiplar” bakimindan 6ngoriilmiis ise de md. 359 ve 362
hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde “acik ayiplar” bakimindan da derhal
ihbar kiilfetinin varligi kabul edilmelidir.204 Acik ay1p ve gizli ayip arasindaki
bu bildirim siiresi farki ise gizli ayibin daha sonra kullanim ile birlikte ortaya
cikmasi nedeniyle ortaya c¢iktiktan sonra derhal bildirim yiikiimliligini

icermesi karsisinda acik ayiplar basit bir inceleme ile goriilebilecek ayiplar

201 Yargitay 15. H.D 27.03.2009, 2009/336 E. 2009/1793 K. : "Ancak, kasten sakladigi
kusurlarla usuliine uygun yapilan muayenede fark edilemeyecek ayiplar i¢in yiiklenicinin
sorumlulugu devam eder. Eger, meydana getirilen eserin teslim alindig1 sirada usuliine
uygun yapilan gézden gecirme ile varolan bozuklugu goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin
oldugu kabul edilir. Ayip, sonradan ortaya Cikarsa is sahibi, 6grenir 6grenmez
yukleniciye derhal bildirmek zorundadir...”

202 SELICI, 0., age., 5.203.
203 TANDOGAN, H., age., c.2,s.173.
204 0Z, T., (ingaat Sozlesmesi), s.117.
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oldugundan buna vakif olundugu anda derhal bildirilmesi gerekliliginden
ibarettir. Sonuc¢ olarak her ikisinde de ayibin 6grenilmesi halinde derhal
ihbar edilmesi gerekliligi ifade edilmelidir. Kanaatimizce “Derhal” kavramini
da biraz esnek yorumlamak gerekmekte ayibin 6grenildigi andan itibaren
“birka¢ gilin(3-4gilin)” olarak degerlendirmek, miiteahhidin sorumluluguna
gidilebilmenin kosulu olmasi nedeniyle énemli sonuglar1 oldugu goz 6niinde

bulundurularak hakkaniyete uygun diismektedir.

Yukarida isaret edilen ihbar siirelerinde, ticari satimlara iliskin
uygulanan Tirk Ticaret Kanunu'nda 6ngoriilmiis olan siirelerin burada da
uygulanip uygulanmayacagi konusunda tartisma s6z konusudur. Tartismanin
cikis noktasi ise B.K md. 363/1 hiikmiinde yer alan “Yapilan seyin kusurlu
olmasindan dolay1 is sahibinin haiz oldugu haklar, miisterinin haklarinin tabi
oldugu miiruru zaman htkmiine tabidir.” seklindeki ifadedir. S6z konusu
hiikiimden yola ¢ikarak bazi yazarlar, arsa sahibinin eserin ayipli olmasindan
dogan haklarinin kural olarak satim sézlesmesinde alicinin ayiba karsi
tekeffillden dogan haklarinin baghi oldugu zamanasimi siiresine bagh
olacagni, taraflarin tacir olmalar1 halinde de Ticaret Kanunu md. 25/4
hiikmiindeki ticari satimlarda ayiba karsi tekeffiile iliskin zamanasimi
surelerinin uygulama alani bululacagini, hal bdyleyken de ayip ihbarlarinin
da bu nedenle ticari satimlarda da o6ngorillen 2 ve 8 giinlik siirelerin
uygulanmasi gerektigini ifade etmislerdir. Ancak bu siirelerin acik ayiplar
bakimindan ongorildigi, gizli ayiplara iliskin ise yine Bor¢lar Kanununda
ongorilen satima iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi de ayrica
vurgulanmistir.205 Tlrk Ticaret Kanunun 25/3 hiikmiinde bu siireler “
Emtianin ayiph oldugu teslim sirasinda acikg¢a belli ise alici iki giin icinde
keyfiyeti saticiya bildirmeye mecburdur. Agikca belli degilse alici emtiay:
teslim aldiktan sonra sekiz giin icinde muayene etmeye veya ettirmeye ve bu
muayene neticesinde emtianin ayipli oldugu ortaya ¢ikarsa, haklarim
muhafaza icin keyfiyeti bu miiddet icinde saticiya bildirmeye mecburdur.

Diger hallerde Bor¢lar Kanununun 198 inci maddesinin ikinci ve tg¢linci

205 ERMAN, H,, age., s.128.
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fikralar1 tatbik olunur.” olarak ifade edilmistir. Yani satilan seyin ayiph
oldugu acikca belli ise 2 giin, ayip acik¢a belirli degilse teslim tarihinden

itibaren 8 giin icerisinde ihbar edilmesi yiikiimliiligi 6ngoérilmustiir.

Eser soOzlesmelerinde ayip ihbarinin ticari satimlara iliskin
hiikkiimlerinin uygulanabilecegini 6ngoren bu gorus karsisinda insaat
sozlesmelerine de bu hiikiimleri kiyasen uygulamanin dogru olmayacagini,
farkli sozlesmelere iliskin farkli hiikimler 6ngoren kanunkoyucunun
tercihinin 6nemli bir ihtiya¢ bulunmamasi halinde Kkiyasen ortadan
kaldirilamayacag1 ileri siiren gorislerin varligina da isaret etmek

gerekmektedir.206

Ayibin muayenesi ve ihbari konusunda taraflar s6zlesme ile kanunda
ifade edilen bu strelerin aksine bir slire 6ngérmeleri miimkiindiir. Ayip
halinde ise uyulmasi gereken siireler sozlesme ile belirlenmis olan siireler

olacaktir.

Ay1p ihbarinin zamaninda yapilip yapilmadigini hakimin kendi resen
dikkate alamayacagi bunu miiteahhidin ileri siirmesi gerektigi ileri
stiriilmektedir. Ihbarin siiresinde yapildigini ispat yiikii is sahibindedir.
Ancak miiteahhidin s6z konusu ayibin gizli ayip degil de acik ayip oldugu
iddiasini kendisi ispat etmesi gerekir.207 [spatin ise tanikla dahi yapilabilmesi

mumkiin olacaktir.208

Arsa sahibinin insaattaki ayib1 siiresinde miiteahhide bildirmesi ile
birlikte, ayiba karsi tekeffiilden kaynaklanan imkanlara basvurma hakki
dogmaktadir. Bu halde arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiile iliskin 6ngoriilen
zamanasimi siiresine kadar kanunda Kkendisine taninan haklardan

faydalanma imkani s6z konusu olacaktir.

206 OZ, T.,(Insaat Sozlesmesi), s.175.
207 SELICI, 0., age., s. 119.

208 Yargitay 15. H.D 05.12.2008, 2007 /1087E. 2008/439K.
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2.1.2.4.3. Ayip Halinde Arsa Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiil
Hiikiimlerinden Dogan Haklar:

2.1.2.4.3.1. Genel Olarak

Bor¢lar Kanunu'nun md.360 hiikmiinde ayip halinde arsa sahibine
secebilecegi secimlik haklar sayilmistir. Arsa sahibi, yapinin ayipli olmasi
halinde ve yukarida anlatilan ayiba karsi tekeffiill hiikiimlerinin
uygulanabilme sartlarinin varligi durumunda kanunda kendisine taninan,
“lcretin indirilmesi talebi”, “onarim isteme”, “s6zlesmeden doénme”
haklarindan birini kullanabilecektir. Bor¢lar Kanunu’'nun md.360/1 ve 2.
fikra hiikiimlerinde “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi ve nisfet
kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele
sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir; bu
hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir. Isin
kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede
ehemmiyeti haiz degil ise is sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde fiati
tenzil ve eger o isin i1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise miitaahhidi
tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar
ve ziyan da istiyebilir.” ifadesi yerini bulmustur. Hiikiimde arsa sahibinin
lcretten indirim istemesi hakkina yonelik olarak baska herhangi bir sart
aranmamisken, onarim isteme ve soOzlesmeden donme hakkinin

kullanilabilmesi icin bazi sartlarin varligi aranmistir.

Yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu’'nda da ayni esaslar kabul edilmis olup soz

konusu diizenlemenin yer aldig1 475. madde hiikmiinde;

“Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde issahibi,
asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi élgtide ayipli ya da sézlesme hiiktimlerine ayni él¢iide aykiri
olursa sézlesmeden dénme.

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari yiikleniciye

ait olmak iizere, eserin licretsiz onarilmasini isteme.
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Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.
Eser, issahibinin tasinmazi lizerinde yapilmis olup, sokiiltip kaldirilmasi
asirt  zarar doguracaksa issahibi, sodzlesmeden donme  hakkini

kullanamaz.”seklindeki diizenleme ile ayni esaslar yerini korumustur.

Ayip halinde arsa sahibinin kullanabilecegi haklara iliskin olarak bir
tartismanin varliina isaret etmek gerekir. Bu konudaki ilk goriise gore; Ayip
halinde, arsa sahibinin Bor¢lar Kanunu’'nun yukarida ifade edilen md.360
hiitkmiinde yer alan haklardan birinin kullanimi yoluna gidebilecegi imkani
ile birlikte, ayibin ayni zamanda borcun ifa edilmemesi anlamina gelecegi icin
Bor¢lar Kanunu’'nun buna iliskin genel hiikiimlerine de basvurulabilecegi
ifade edilmektedir. Ayip halinde genel hikiimler dogrultusunda da arsa
sahibi miiteahhidin sorumluluguna basvurabilecektir. Genel hiikiimlerin de
uygulanabilmesinin getirisi muayene ve ihbar yiikiimliliigiinii yerine

getirmeksizin miiteahhide basvurabilmesi olacaktir.20°

Diger agirlik kazanan goriise gore ise; B.K 360 da dilizenlenen hiikmiin
B.K 96 da diizenlenen hiikme gore 6zel hiikkiim niteligi tasidig1 ve ozel
hiikmiin oldugu yerde buna 6ncelik taninmasi gerektigi, cikarlar dengesi
distinildiginde md. 360 hiikmii arsa sahibine daha fazla haklar tanidigi
buna karsilik daha fazla ytuktumliliikler getirdigi, bu sebeple de uygulanmasi
gereken hiikmiin burada 6zel hiikiim niteliginde olan B.K md 360 hiikmii

oldugu ileri siirtilmektedir.210

Secimlik haklarin kullanilabilmesi i¢in, ayibin ortaya g¢ikmasinda
miiteahhidin kusurunun olup olmamasi bakimindan bir ayrim veya bir kosul
aranmamaktadir. Miiteahhit kusursuz da olsa se¢imlik haklarin
kullanilabilecegi varsayilmaktadir. Ancak arsa sahibi sec¢imlik haklarini
kullanmakla birlikte tazminat talebinde de bulunuyorsa, miiteahhidin

tazminat yiikiimliligi dogmasi i¢in kusurlu olmasi sarti aranir.

209 SEROZAN, R,, (S6zlesmeden Dénme), s.332.
210 ERMAN, H., age., s. 116.
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Arsa sahibi ayibin ortaya ¢ikmasi halinde secimlik haklarindan birini
zamanasimi siiresi icerisinde kullanabilecektir. Arsa sahibine ait olan bu

haklarin yakindan incelenmesi gerekmektedir.

2.1.2.4.3.2. Arsa Sahibinin Ucretin indirilmesini Talep Hakki

Yukarida 6zetle yer verildigi lizere eser sozlesmelerinde, eserin ayiph
olmasi halinde is sahibine bir takim secimlik haklar taninmistir. Bu haklardan
bir tanesi de ayip halinde arsa sahibinin 6deyecegi licretten indirim
yapilmasini isteme hakkidir. Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa
sahibinin {licret 6deme borcunun yerini arsa paylarinin devri borcu
almaktadir. Bu itibar ile arsa sahibinin, yapinin ayipli olmasi halinde,
herhangi bir licret 6deme borcu olmadigindan ticretin indirilmesini degil
devretmekle yiikiimli oldugu arsa paylar1 oraninda bir indirim yapilmasini
isteyecegi ortadadir. Arsa sahibinin bu se¢imlik hakki ile ilgili olarak aciklama
yapilacak bu boliimde ticretin indirilmesini talep hakki kapsaminda tcret

kavrami altinda arsa paylarinin devrini kastedildigini belirtmek gerekir.

Bor¢lar Kanunu’'nun md. 360 hiikmiinde yer alan secimlik haklara
iliskin olarak, eger ki insaattaki ayip insaatin kabuliinden ka¢inmay1 hakl
kilacak derecede 6nemli degilse ya da yapinin yikilmasi ve kaldirilmasi agir
masraf gerektirecekse arsa sahibi s6zlesmeden dénme yerine ayip nedeni ile

olusacak deger kaybi oraninda tlicretin indirilmesini isteyebilecektir.211

Ucret indirilmesini talep hakkinin kullanilabilmesi icin éncelikle ayipli
olarak yapilan yapinin az ¢ok bir ekonomik degerinin bulunmas:1 gerekir.
Eger ki ayipli olarak meydana getirilen yapinin hicbir ekonomik degerinin
bulunmamasi halinde, ticret indirimini talep hakkinin kullanilamayacag ifade

edilmektedir.21?2 Bu halde bir goriis?!? artik sadece sozlesmeden dénme

211 Yargitay 15. H.D 17.09.1984, 1984/953 E - 2601 “...Eger yapilan sey bu derece kusurlu
degil de kullanilabilecekse, diger bir deyimle davacinin bu kalib1 kabule icbar edilebilecek
derecede kusurlu ise bu takdirde imalat bedelinden kusur oraninda bir indirim yapilmasi
gerekecektir...” ; Yargitay 15. H.D 14.09.1992, 3577/3953.

212 BURCUOGLU, H., a.g.m., 5.294.

213 TANDOGAN, H., age., c.2,5.182.
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hakkinin kullanilabilecegini ifade ederken diger bir goriis?14 ise, oncelikle
ayibin asir1 bir tamirat masrafi gerektirmemesi halinde ayibin giderilmesini

talep hakkinin kullanilmamasi gerektigi goriisiindedir.

Arsa sahibinin kullanacag1 bu hak, tek tarafli varmasi gereken bir
irade beyani ile kullanilacak yenilik dogurucu bir haktir. Arsa sahibinin bu
hakki kullandigini beyan etmesi ile birlikte bu irade beyam hiikim ve
sonuglarini dogurur bunun yaninda yenilik dogurucu haklarin niteligi geregi
bu hakkin kullanilmasindan sonra artik bundan geri doéniilemez.21> Arsa
sahibi bu hakki kullanmakla artik diger secimlik haklarindan vazge¢mis

olacaktir.

Arsa sahibinin bu hakkini kullandigini beyan etmesi ile tlicret borcu
dogrudan indirim oraninda azalmaktadir. Arsa sahibi dnceden indirilecek
miktarin lizerinde bir 6deme yapmissa bu bedelin kendisine iadesini talep
edebilecektir. Bu kapsamdaki iadenin ise sebepsiz zenginlesme
hiikkiimlerinden  degil sozlesme iliskisinden kaynaklandigr ifade

edilmektedir.216

Arsa sahibinin yo6neltecegi bu irade beyan1 herhangi bir sekle tabi
tutulmamistir. Bu beyanin miiteahhide ulasmasini saglayacak herhangi bir

vasita ile iletilmesi yeterlidir.

insaatin ayipli olmasi veya sozlesmede kararlastirilan sekilde

tamamlanmamas1 halinde binanin degerinde bir azalma s6z konusu

214 “Boyle durumlarda is sahibinin sézlesmeden dénme hakkinin yaninda malin tamirini
isteme hakki vardir. Clinkii bu hak M.K 360’ da acike¢a diizenlenmistir. Anilan halde
sadece sozlesmeden donme hakkinin bulundugu goriisiiniin kaynagini olusturan B.K 202
hiilkmii ile satim so6zlesmesinde malin ayipli olmast durumunda aliciya sadece
sozlesmeden donme ve Ucretin indirilmesi haklar1 taninmigken B.K md.360 hiikmiinde
eserin tamiri imkani da taninmistir. Bu durumda eger eseri degersiz hale getiren ayip
asir1 masraf gerektirmeyecek sekilde tamir ile giderilebiliyorsa is sahibi, bu hakkini1 da
sézlesmeden dénme hakkinin yaninda secimlik olarak kullanabilmelidir.” (GUNEL, M.C.,
a.gm., s.420)

215 SELICI, C., 5.168.
216 OZ, T., (Ingaat Sézlesmesi)s.175.
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olmuyorsa bu iicret indirimi talebinde bulunulamayacagi ileri siiriilmektedir.
Bu halde arsa sahibinin diger secimlik haklarin1 kullanma yoluna gitmesinin

uygun olacagi belirtilmektedir.217

Ucret indirimi talebine yonelik olarak indirilecek olan {icretin

belirlenmesinde farkl1 metodlar s6z konusudur.

Bunlardan biri olarak ayibin giderilmesi i¢in gerekli masraflarin
gozetilmesidir. Ancak bu metodun uygulanabilmesi i¢in ayibin giderilmesi
miimkiin olmalidir. Bu yéntemde tespit edilen ayibin giderilmesi i¢cin gereken
masraflar hesaplanir ve iicret bu miktar mukabilinde indirilir. Ornegin arsa
sahibinin d6deyecegi bedel 100 lira olarak kararlastirilmissa ve insaatta ayip
10 lira ile giderilmesi s6z konusu ise bu 10 liralik masraf 100 liradan
cikarilacak ve 90 lira 6deme yapilacaktir. Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde
ise bu lcretin yerini arsa paylar alacagindan bu ticrete karsilik gelen arsa
pay1 orani indirilecektir. Yargitay’in da bu yontemi benimsedigini soylemek

gerekir.218

Diger bir metot da “nispi metot” olarak adlandirilan bir hesaplama
yontemidir. Bu yontemde eserin ayipsiz degeri ile ayipli degeri arasindaki

oran, sozlesmede kararlastirilan arsa sahibinin 6deyecegi licrete uygulanir.
Bu metodu formiile etmek gerekirse;

Sozlesmede belirlenen licret ile ayipli deger carpilacak ve bu ¢arpim
binanin ayipsiz degerine boéltiinecektir. Ortaya ¢ikan miktar ise sozlesme ile

belirlenen miktardan diistilecektir.

Ayibin giderilmesi i¢in yapilacak olan masraflar acik ayiplarda binanin
teslim tarihindeki degeri, gizli ayiplarda ise ayibin ortaya ciktig1 tarihteki

rayic bedeli iizerinden hesaplanmasi gerekir. Ozellikle gizli ayiplarin

217 ERMAN, H., age., s.138.
218 Yargitay 15. H.D 22.10.1973, 208/177.
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teslimden uzun siire sonra ortaya ¢ikmasi muhtemel oldugundan hakkaniyet

geregi ayibin ortaya ¢iktig1 tarihteki degerin esas alinmasi gerekmektedir.219

Ucretten yapilacak olan indirimin miktarim ispat yiikii is sahibinde

oldugu kabul edilmektedir.220

Ucret indirimi talep hakki, daha énce belirtildigi iizere ayibin ortaya
cikmasi halinde baska kosullar aranmaksizin kullanilabilir. Bunun yaninda
miiteahhidin kusurlu olup olmamasinin da énemi yoktur. Ancak arsa sahibi
ayip ile birlikte s6z konusu ayibin neden oldugu zararlar ile ilgili olarak
tazmin talebinde de bulunmussa bu halde miiteahhidin kusurunun varhgi

kosulu aranacaktir.221

2.1.2.4.3.3. Ayibin Onarilmasini Talep Hakki

Daha once ifade edildigi lizere arsa sahibi, ayip halinde secimlik
haklarindan biri olan ayibin giderilmesini talep hakkini kullanabilecektir.
Ancak arsa sahibinin bu hakkini kullanabilmesi, licret indirimi istenmesinin
aksine bazi 0Ozel sartlar gerektirmektedir. Bu o6zel sartlar ayip halinde
sorumlulugunun dogmasi icin gerekli sartlarin varhiginin yaninda, kanunda
ayrica belirtilmis olan kosullardir. Arsa sahibinin ayip halinde ayibin
onarilmasini isteyebilmesi i¢in Bor¢lar Kanunu md.360/2 hiikmiinde yer
aldig1 tlizere “eger o isin 1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise miitaahhidi
tamire mecbur edebilir.” sartinin mevcut olmasi aranmaktadir. Bu hiikme
gore onarim istenebilmesinin 6n kosulu, ayibin giderilmesinin asir1 masrafi
gerektirmemesidir. Eger ki bu sart saglanamiyorsa yani onarim masraflari
asir1 olacak ise arsa sahibi bu hakki se¢me yoluna gidemeyecek, kanundan
dogan diger secimlik haklarini kullanabilmesi miimkiin olacaktir. Bu sartin
gerceklesmemesine ragmen arsa sahibi onarim istemisse miiteahhidin bu

yukimliiligi yerine getirme borcu dogmayacaktir.

219 Yargitay 15. H.D. 21.09.1973, 83/63.
220 TANDOGAN, H., age., c.2,s.191.
221 0Z,T., (Ingaat Sézlesmesi), s. 179.
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Burada masraflarin asir1 olup olmadig1 degerlendirilmesi yapilmasi
gerekmektedir. Masrafin asir1 olup olmadigi ise hakimin ayibin giderilmesi
icin gerekli is¢ci ve malzeme masraflar1 gibi hususlar1 gozeterek, taraflarin
sagladig1 yarara ve ugradig1 zarara gore yapacagl degerlendirme neticesinde
anlasilabilecektir. Eger ki yapilacak onarim ile arsa sahibinin sagladigi yarar
ve miiteahhidin yapacagi masraf arasinda gozle goriliir bir orantisizlik varsa

masrafin asiri oldugu yorumu yapilabilecektir.222

Taraflar s6zlesmede acik¢a binada s6z konusu olacak ayiplarda ayip
asirt masraf da gerektirse onarim yoluna gidilecegini kararlastirmislarsa
ayibin giderilmesi asir1 masraf gerektirse de bu yola gidilmesi

mumkuindiir.223

Onarim istenmesinin diger bir kosulu da dogal olarak onarim
yapilmasi halinde ayibin giderilebilmesinin mimkiin olmasidir. Eger ki
onarim ile ayibin giderilme olanagi bulunmuyorsa arsa sahibi diger se¢imlik

haklarina bagvurmalidir.

Arsa sahibinin onarim isteme hakkinin diger se¢imlik haklardan farkh
olarak yenilik dogurucu hak niteliginde olmadig: ileri siiriilmektedir. Bu
goriise gore miteahhidin zaten ayipsiz olarak bir insaat yapma
yukiimliliigiiniin oldugu ve onarim talebinin de ifaya yonelik bir talep oldugu
ifade edilmistir.224 Buna gore arsa sahibinin onarim istemesi hakkini
kullanmasinin diger haklarinin kullanilmasini engellemeyecegi ileri

strilmiustiir.225

222 SELICI, 0., age., 5.176.
223 ERMAN, H., age., s.117.

224 “Miiteahhidin asil borcu eserin ayipsiz olarak is sahibine teslimidir. Eserin ayiph olarak
teslimi halinde bu hakkin kullanilmasi, borcu sonra erdirmeyecektir. Bu durumda
miiteahhidin borcu, eserdeki ayibin giderilmesi seklinde devam edecektir. Eserin
onarilmasi talebi diger se¢imlik haklardan farkl niteliktedir. Nitekim bu hak satim
sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil durumunda alicinin talep haklarini diizenleyen B.K
md. 202’ de aliciya taninmamigtir.” (GUNEL, M..C., a.g.m., s.424.); Aksi yénde goriis icin
bkz. TANDOGAN, H., age., c.2,s. 192.

225 0Z, T., s.(ingaat S6zlesmesi), s.180.
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Onarim isteme hakkinin kullanilmasi ile birlikte miiteahhit onarimin
giderilmesine yonelik faaliyetlere derhal baslamali ve uygun bir siire
icerisinde bu c¢alismalarini sona erdirmelidir. Bu siirenin arsa sahibi
tarafindan belirlenmesi miimkiindiir ancak siirenin onarimi gidermeye
elverisli olmasi gerekir. Miiteahhit kendisine verilen siirenin yeterli olmadigi
kanaatinde ise bunu derhal bildirmeli aksi halde daha sonra onarimi
zamaninda bitirememesi halinde silirenin yetersiz oldugu iddiasini ileri

siiremeyecektir.226

Miiteahhidin uygun siire icerisinde ayib1 giderememesi halinde
temerriide diisebilecegi ifade edilmistir. Arsa sahibinin belirlenen siire
sonunda miiteahhide ihtarda bulunarak temerriide diisiirecegi, bunun
sonucu olarak da arsa sahibinin bu halde ayibin giderilmesinde 1srar
edebilecegi gibi aynen ifadan vazgecip tazminat talep edebilecegi ve

sozlesmeden donebilecegi ifade edilmistir.227

Miiteahhidin ayibin giderilmesine iliskin faaliyetlerini yiritiirken
suresi icerisinde ayib1 gideremeyecegi anlasilabiliyorsa arsa sahibinin diger

secimlik haklarina yonelebilmesi de miimkiindiir.

Arsa sahibinin ayip halinde onarim istemesi hakkini1 kullanabilmesi
licret indirilmesinin istenmesi hakkinda oldugu gibi miiteahhidin kusuruna
bagl degildir. Ancak onarim istemi ile birlikte tazminat talebi de varsa

tazminat istemi i¢cin miiteahhidin kusurunun bulunmasi aranacaktir.

2.1.2.4.3.4. Arsa Sahibinin S6zlesmeden Dénme Hakki

Bor¢lar Kanunu md. 360/1 hiikmiinde “Yapilan sey is sahibinin
kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi derecede
kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden

imtina edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da

226 SELICI, 0., age., s.179.
227 ERMAN, H., age., 5.144.
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isteyebilir.” ifadesi yer almistir. Hiiklimde yer alan “kabulden imtina” ibaresi
ile sozlesmeden donme kastedilmektedir.228 Bununla birlikte “kusurlu”
ifadesinden de eserin ayipli olmasi anlasilmalidir. Yine md.360/3 hiikmiinde
“Yapilan sey is sahibinin arsasi tlizerine yapilmis olup da mabhiyeti itibariyle
refi ve kal1 fazla bir zarar1 mucip ise is sahibi, ancak ikinci fikra mucibince
muamele yapar.” hikmi yer almistir.22® Bu hiikimler birlikte
degerlendirildiginde, arsa sahibinin ayip halinde secimlik haklarindan biri
olan s6zlesmeden dénme hakkini kullanabilmesi icin, insaattaki ayibin arsa
sahibinin kabul edemeyecegi Olclide olmasi ve insaatin yikilmasi ve
kaldirilmasinin asir1 bir zarari1 gerektirmemesi gerekmektedir. Hiikkmtin bu
hali ile arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesinin olanakh oldugu durumlarin

cok istisnai hallerde olabilecegi sdylenebilecektir.230

Arsa sahibinin ayip halinde sahip oldugu sec¢imlik haklarindan birisi
olan sézlesmeden donme hakki kullanabilmesi ayibin onarilmasini isteme
hakkinda oldugu gibi baz1 6zel kosullarin mevcut olmasi halinde
miimkiindiir. Bu durumda her tiirlii ayip halinde arsa sahibi s6zlesmeden

donemeyecektir.

Sozlesmeden doniilebilmesi icin insaattaki ayibin arsa sahibinin
insaati kullanamayacag1 ol¢ciide olmasi veya arsa sahibinden insaatin
kabulliniin beklenemeyecek derecede ayibin varligi s6z konusu olmasi
gerekmektedir. Zira eserin kullanilamayacak o6l¢lide olmasi1 ile arsa
sahibinden kabuliin beklenmemesi kavramlar1 lizerinde durmak yerinde

olacaktir.

228 BURCUOGLU, H., a.g.m, 5.289.

229 Yeni Tiirk Borglar Kanununda “Eser issahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacagi ol¢iide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine aym 6l¢iide aykiri
olursa sdzlesmeden dénme.” ciimlesi ile hakkinin kullanilabilecegi ifade edilmektedir.

230 “Is sahibinin, yapilan eserdeki ayiplarin B.K md. 360 da aranan nitelikte olmamasi nedeni
ile eseri kabul etmek zorunda kalmasi onun diger se¢imlik haklarini kullanmasini
engellemez. Bu bakimdan buradaki kabul, B.K md. 362’ de diizenlenen isin kabuliinden
farkhdir.”(GUNEL, M.C., a.g.m., 5.415.)
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Insaatin, arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak derecede ayiph
olmasindan, objektif anlamda insaattan beklenen faydanin saglanilamamasi
anlagilmasi gerekir.231 Ornegin insaatin merdivenlerinin ¢okmesi veya
catisinin u¢masi drneklerinde oldugu gibi kullanilamama durumu herkes i¢gin
gecerli objektif bir nedene dayanir. Bununla birlikte hakkaniyet geregi
kullanilamazlik durumu, s6zlesmede belirlenen insaattan 6zel bir kullanma
amaci gidilmesi halinde bu amacin gerceklesmesini engelleyecek ayiplarin
bulunmasi halinde de soézlesmenin feshi yoluna gidilebilmesi imkani

taninmalidir.232

Diger yandan insaatin objektif anlamda kullanilamazlik durumu
yaninda, insaattaki ayibin arsa sahibi tarafindan kabul edilemezlik hususuna
aciklik getirmek gerekir. insaat kullanilabilir olmasina karsin, arsa sahibinin
binadan bekledigi yarar ve menfaati geregi arsa sahibinin kabule
zorlanamayacag1 ayiplarin s6z konusu olmasi miimkiindiir. Ancak bu halde
arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi o6lgltiiniin belirlenmesi cogu kez
kolay olmayacaktir. Her somut duruma gore diriistliik kurallar1 geregince
hakimin bir degerlendirme yapmasi ve hakkaniyet dairesinde bir ¢6ziime

gitmesi gerekmektedir. 233

Sozlesmeden donme imkani, sézlesmede Kkararlastirilan sekliyle
insaatin yapilmamasi halinde de taninmasi gerekir. Zira hiiklimde de acik¢a
“mukavele sartlarina muhalif® olma ifadesi de yer almaktadir. Ancak
sozlesmede kararlastirilan sekilde insaatin yapilmamasi durumu, sézlesmeye
aykir1 ufak tefek sayilacak nitelikte aykiriliklari icermemesi gerekir. Ornegin
kapilarda kullanilan kilitlerin s6zlesmede kararlastirilan sekilde olmamasi
halinde arsa sahibi szlesmeden donme yoluna gidememelidir.234 S6zlesmeye

aykirnt  nitelikte olan husus, ingsaatin kabuliinii arsa sahibinden

231 TANDOGAN, H., age., c.2, 5.181.

232 Yargitay 15. H.D. 11.11.1983, 2160/2314.
233 BURCUOGLU, H., a.g.m, s. 290.

23¢ ERMAN, H., age., 5.133.
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beklenilemeyecek bir ayibin varhigini igermelidir. Burada da yine diirtistliik
kurallar1 ve hakkaniyet Ol¢iisiinde bir degerlendirme yapma yoluna gitmek
isabetli olacaktir. Ancak sézlesmede belirlenen niteliklerin eksikligi halinin
arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi nitelikte 6nemli ayip sayilmasi
gerektiginin karine olarak kabul edilmesi gerekliligi ifade edilmektedir.235 Bu
halde arsa sahibine bir ispat kolayligi saglanmis olacak, miiteahhit aksi

durumu ispatla yiikiimli olacaktir.236

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6ngoriilen bir diger
0zel kosul da, md 360/3’de oOngoriilen yapilan binanin yikilmasi ve
kaldirilmasinin asir1 bir zarara sebebiyet vermesidir. Yani insaattaki ayibin
sozlesmeden donme hakki saglayabilmesi icin, insaattaki ayibin arsa
sahibinin kullanamayacak veya kabule zorlanamayacag1 derecede olmasinin
yaninda, insaatin arsa sahibinin arsasina yapilmasi halinde bunlarin yikilmasi
ve kaldirilmasinin asir1 masrafi gerektirmemesi gerekmektedir. Eger ki
insaatin yikilmasi ve kaldirilmasi asir1 masrafi gerektiriyorsa arsa sahibi
sozlesmeden donme hakkini kullanamayacak, kanunda o6ngoériilen diger

secimlik haklarina yonelmek zorunda kalacaktir.

Bu hiikiimle miiteahhidin menfaati korunmaya c¢alisiimistir. Ne kadar
ayipli olsa da miiteahhit bir insaat yapmis ve bu insaat arsa sahibinin arsasi
lizerinde yapilmissa arsa sahibinin arsasinda bir deger artisi meydana
getirmistir. Burada fazla zararin belirlenmesinde bir 6l¢iit kabul edilmistir.
Arsanin bina ile birlikte degeri ile binasiz olmasi halindeki degeri arasindaki
fark maddede isaret edilen fazla zararin degerlendirilmesi konusuna esas

alinacaktir.237

Arsa sahibinin arsasi tlizerinde bulunan insaat hi¢ kullanilamayacak

derecede veya kullanilmasinin tehlike ortaya ¢ikaracagi 6lciide ayipli olmasi

235 0Z, T.,(Insaat Sozlesmesi), s.184.
236 SELICI, 0., age., 5.168.
237 TANDOGAN, H., age., c.2, 5.183.
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durumunda, s6z konusu insaatin degerinin varligindan s6z edilemeyecek, bu

halde s6zlesmeden doniilmesi gerekecegi kabul edilebilecektir.

Sozlesmeden doniilmesi tek tarafli ve varmasi gereken bir irade
beyani ile kullanilan ve s6zlesmeyi gecmise etkili olarak ortadan kaldiran
yenilik dogurucu bir haktir. S6zlesmeden donme beyani herhangi bir sekle
tabi degildir. Ancak Tiirk Ticaret Kanunu md. 20/3 hiikmi geregi her iki taraf
da tacirse, bu beyanin noter araciligl ile veya iadeli taahhtitlii mektupla ya da

telgraf ile yapilmasi gerekir.

Sozlesmeden dontlmekle birlikte sozlesme hiikiim ve sonuglari
gecmise etkili olarak ortadan kalkar. Bu halde arsa sahibi miiteahhide iicret
odemeyecek, 6demis oldugu bedelleri de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore geri isteyebilecektir. Miiteahhit ise yapmis oldugu iscilik ve malzeme

giderlerini arsa sahibinden talep edebilecektir.238

Eserin kabule zorlanamayacak o6l¢lide ayipli oldugunu ispat
yukimliligli arsa sahibine aitken, yapinin yikilarak kaldirilmasinin biiytik

masraf gerektirecegini ispat yliklimliiliigli miiteahhide ait olacaktir.239

2.1.2.4.3.5. Ayip Nedeniyle Ugranilan Zararin Tazmini

Borg¢lar Kanunu md. 360 hiikmiinde ayip halinde arsa sahibinin sahip
olacag1 secimlik haklara yer verilmistir. Bu haklar s6zlesmeden donme,
ayibin giderilmesini isteme ve flcretten indirim yapilmasi olarak kabul
edilmektedir. B.K md. 360 hikkmiinde gerek sozlesmeden dénme imkani
saglanan 1. fikra hiikmiiniin sonunda, gerekse ayibin giderilmesi veya
Ucretten indirim yapilmasinin istenmesine olanak saglayan 2. fikranin
sonunda yer alan “ Bu hususta miiteahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve
ziyan da istiyebilir.” ibaresi ile diger sec¢imlik haklarin haricinde zarar

istenebilecegi hususuna yer verilmistir.

238 0Z,T., (Insaat Sozlesmesi), s.186.
239 SELICI, 0., age., 5.164.

147



Hiikiimde yer alan zarar talebi diger se¢imlik haklarin kullanilmasina
ragmen ortadan kalkmayacak olan zararin tazminine yonelik bir taleptir.240
Bu zarar talebinin se¢imlik haklardan biri ile birlikte yoneltilmesinin
miimkiin oldugu gibi tek basina secimlik haklardan ziyade kullanilabilmesi

mumkiindiir.

Hiikiimde tazmininin 6ngoriildiigi zarar, ayip nedeni ile arsa sahibinin
malvarhginda meydana gelen azalma nedeni ile olusan zarardir. Ornegin
insaatin ana su tesisatinda mevcut olan bir ayip nedeni ile binanin tamamini
su basmasi halinde ortaya c¢ikan zarar, B.K md 360 hiikmiinde 6ngoriilen

ayiptan dogan zarardir.

Belirtmek gerekir ki ayiptan dogan diger secimlik haklarda
miiteahhidin kusurlu olma sarti aranmazken ayip nedeni ile ugranilan
zararin tazmini talebi icin miiteahhidin kusurlu olmasi sarti aranir. Burada
tzerinde durulmasi gereken husus kusurun ispati yikiimliliginin kimde
olacag1 hakkindadir. Bir goriis, muteahhidin kusurunun varlhig1 konusunda
arsa sahibinin ispatla yikimli oldugunu, B.K md.360 hiikmiinde
miiteahhidin  kusurlu  olmasi  sartinin  arandigi, genel tazmin
yukimliligiinden ayr1 6zel bir diizenleme oldugunu ileri siirerek kusurun
ispat1 yiikiimliiltigiiniin arsa sahibinde oldugunu ileri siirmektedir.241 Bunun
yaninda miiteahhidin kusursuzlugunu ispat etmesi gerektigini diisiinen diger
bir goriise gore de genel tazminat hiikiimlerinden ayrilmay1 gerektiren bir

nedenin bulunmadig ifade edilmektedir.242

B.K md.360 hiikmiinde ayrica genel kurallardan ayrilinmamakta?243,
sadece hikimde diger secimlik haklardan faydalanmak i¢in miiteahhidin
kusuru sarti aranmazken tazmin taleplerinde kusur aranmasi gerektigini

ifade etmek icin miiteahhidin kusurlu olmasi gerektigine yonelik ibare

240 TANDOGAN, H., age,, c.2, 5.205.

241 TANDOGAN, H., age., c.2, 5.205.

242 ERMAN, H., age., s.146.

243 TANDOGAN, H., age,, c.2, s. 205; BURCUOGLU, H., .a.g.m,. 5.300.
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hiikiimde yer almaktadir. Buna gére de miiteahhit ayibin varliginda kusurlu

olmadigini ispatla yiikiimlii olacagi sylenebilir.

2.1.2.4.4. Miiteahhidin Ayiba Kars1i Tekeffiil Yikimliligiini
Etkileyen Durumlar

2.1.2.4.4.1. Ayibin Arsa Sahibinin Nezdinde Ortaya Cikan Nedenden
Otiirii Dogmasi

Insaatta ortaya ¢ikan ayibin arsa sahibine iliskin bir sebepten ortaya
cikmasi halinde arsa sahibi, B.K md.360 hiikmiinde yer verilen haklari
kullanamayacaktir. Bor¢lar Kanunu md. 361 hiikmiinde “Yapilan seyin
kusurlu olmasi miiteahhidin sarahaten beyan eyledigi miitalaaya mugayir
olarak is sahibinin verdigi emirlerden neset etmis bulunur veya her hangi bir
sebeple is sahibine isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu olmasindan
miitevellit haklar1 dermeyan edemez.” ifadesi buna isaret etmektedir. Madde
hiikmiinde arsa sahibinin verdigi talimat veya herhangi bir sebeple arsa
sahibi nezdinde ortaya ¢ikan bir durum nedeni ile insaatta meydana gelen
ayiptan miiteahhidin sorumlu olmayacag1 belirtilmektedir. Ancak burada
miiteahhide de bir kiilfet getirilmekte, miiteahhidin ayibin meydana
gelmesine neden olacak durum hakkinda arsa sahibini uyarmasi

gerekmektedir.

Miiteahhit arsa sahibini insaatta meydana gelebilecek ayiba karsi
acikca uyarmasina ragmen arsa sahibi tutumunu degistirmemisse artik
miiteahhit ortaya cikacak ayip nedeni ile sorumlu olmayacaktir. Miiteahhit
burada ortaya cikabilecek ayip nedeni ile arsa sahibini bilgilendirmeli, bu
konuda agik¢a meydana gelebilecek sakincalar1 gidermesi icin arsa sahibini
uyarmalidir. Bu uyarma ve bilgilendirme hususunda, arsa sahibinin hangi
tutumu yiiziinden ne sekilde bir sakincanin olacagi konusunda agik¢a bir
degerlendirme yapilmas1 gerekmektedir.24* Yoksa sadece icerigi

anlatilmaksizin  ortaya konan karst ¢ikma iradesi, bu uyarma

244 BURCUOGLU, H., a.g.m., 5.300.
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yuklimliligiiniin yerine getirilmesi sonucunu dogurmaz ve bu konuda

miiteahhidin ylkimliliglini yerine getirdigi anlamina gelmez.

Miiteahhidin bu bilgilendirme ve uyarma ytikiimliliigii bir sekle tabi

degildir. Ancak yazili sekilde mevcut olmasi ispat kolaylhig1 saglayacaktir.

Miiteahhidin arsa sahibini uyarma ylikiimliiliigli, onun s6z konusu
insaat yapim isinde arsa sahibine nazaran daha uzman olmasi goriisiinden
kaynaklanmaktadir. Ancak miiteahhit, arsa sahibi tarafindan verilen talimat
nedeni ile ortaya c¢ikacak ayib1 bilmiyor ve bilmesi de gerekmiyorsa bu
durumda uyarma yiikiimliliigiinii yerine getirmemis olmasi kendisine
yukiimliliigiinii yerine getirmedigi gerekgesi bir sorumluluk ytliklemez.24>
Miiteahhit bu durumda da ayip nedeni ile sorumlu olmayacaktir. Ancak arsa
sahibinin nezdinde gerceklesen durumun ayiba neden olacagi miiteahhit
tarafindan anlasilmis veya anlasilmasi gerekiyorsa bunlarin bildirilmemesi

halinde miiteahhidin sorumlu olacag ifade edilmelidir.

Miiteahhit bu uyarma ve bildirim ylkimliligiini yerine getirdigini
veya duruma gore bildirmesi gerekmedigini ve ayibin arsa sahibinin

nezdinde gerc¢eklesen bir nedenden kaynaklandigini ispatla ytikiimltdtir.246

2.1.2.4.4.2. Sozlesmeye Konu insaatin Kabul Edilmis Olmasi

Insaatin kabul edilmis olmasi halinde miiteahhit, insaattaki mevcut
ayiplar nedeni ile sorumlu tutulamayacaktir. Bor¢lar Kanunu md.362
hiikmiinde “Yapilan seyin sarahaten veya zimnen kabuliini miiteakip
miitaahhit, her tiirlii mesuliyetten beri olur.” denilmistir. Insaatin kabul
edilmesi, arsa sahibinin insaatin sozlesmede kararlastirilan sekline uygun
oldugunu beyan etmesidir. Bu beyanin agikga iletilebilecegi gibi zimnen ifade

edilmesi de mimkiindiir.

Insaatin kabul edilmesinde ayiba iliskin sorumluluk durumu eserdeki

ayibin gizli ve ac¢ik ayip olmasina farklilik gostermektedir. A¢ik ayiplar teslim

245 ERMAN, H., age., s.149.
246 SELICI, 0., age., 5.198.
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ile birlikte hemen goriilebilecek olan ayiplardir. Teslim sirasinda fark
edilmesine karsin herhangi bir ihtirazi kayit belirtilmeksizin insaatin bu
haliyle kabul edilmesi durumunda artik miiteahhide kars1 ayiba karsi tekefftil
hiikiimlerini ileri siirme imkani kalmayacaktir.247 Bunun yaninda B.K md
362/2 hiikmiinde “Eger is sahibi kanunen tayin olunan muayene ve ihbari
ihmal ederse zimnen kabul etmis sayilir.” hiikmii ile, insaatin tesliminden
sonra arsa sahibinin muayene ve ihbar ylikiimliiligiini yerine getirmemesi
halinde, insaati bu haliyle kabul etmis sayilacag1 ifade edilmistir. Arsa
sahibinin insaati zimnen kabul ettigi sonucunun dogacagi bu halde yine

miiteahhide kars1 ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine gidilemeyecektir.

Yine B.K 362/1 hiikmiiniin devaminda “Ancak miitaahhidin kasten
sakladig1 usulii vechile muayenesinde miisahade edilemiyecek olan kusurlar
hakkinda, mesuliyeti bakidir.” denilmektedir. Hiikiimde arsa sahibinin
usuliine gére muayene ile gorebilecegi ayiplarin, miiteahhit tarafindan kasten
gizlemesi durumunda, miiteahhidin sorumlulugunun ortadan kalkamayacagi
ifade edilmistir. Burada kastedilen ayiplar acik ayiplardir. Clinkii hiikiimde
miiteahhidin kasten gizlemesi nedeni ile usuliine gore yapilacak muayene ile
anlasilamayan ayiplar agik ayip niteligindedir. Zira gizli ayiplar, miiteahhit
kasten gizlemese de usuliine gére muayene ile anlasilamamaktadir. Bu itibar
ile hiikimde kastedilen ayiplarin ac¢ik ayiplar oldugunda tartisma
bulunmamaktadir. Miiteahhidin anlatilan halde sorumluluguna gidilebilmesi
icin, insaattaki ayib1 biliyor olmasinin yaninda, bunu arsa sahibinden kasten

gizlemis olmasi da gerekir.248

Gizli ayiplar ise uygun bir muayene ile orta ¢ikarilamayan ayiplardir.
Bu ayiplar bakimindan B.K 362/3 hiikmiinde “Yapilan seydeki kusur,
sonradan meydana cikarsa is sahibi, vakif olur olmaz keyfiyeti miitaahhide
haber vermege mecburdur. Aksi takdirde is sahibi kabul etmis sayilir.”

seklinde bir diizenleme yer almistir. Buna gore hiikiim ile gizli ayiplarin

247 Yargitay 15. H.D 21.06.1976, 1691/2627.
248 ERMAN, H., age., s.154.
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ileride ortaya c¢ikmasi halinde bunun derhal miiteahhide bildirilmesi
gerekmekte, bildirilmemesi halinde insaatin kabul edilmis sayilacagi bu itibar
ile ayip nedeni ile miiteahhide karsi ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine

gidilemeyecegi ifade edilmektedir.

2.1.2.4.5. Ayiba Kars1 Tekeffillde Zamanasimi1 Meselesi

Ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine uygulanmaya yonelik olarak Borg¢lar
Kanunu'nun md.363 hiikmiinde zamanasimi konusu diizenlenmektedir.
Hikkiimde “Yapilan seyin kusurlu olmasindan dolayi is sahibinin haiz oldugu
haklar, miisterinin haklarinin tabi oldugu miiruru zaman hiikmine tabidir.
Fakat gayrimenkul insaata miiteallik kusurlardan dolay1 is sahibinin
miitaahhide ve ingaata istirak eyliyen mimar ve miihendise karsi miitalebesi,
tesellim zamanindan itibaren bes senelik miiruru zamana tabidir.”
denilmistir. Buna gore eser sozlesmelerinde de ayip halinde, satim
sozlesmelerinde ayip halinde s6z konusu olan zamanasimi hiikiimlerinin
kiyasen uygulanacagi acgik¢a atif yolu ile ifade edilmistir. Ancak maddenin
devaminda gayrimenkul insaata yoOnelik islerde ayip halinde 5 yillik

zamanasimi siiresinin uygulanacagi da ifade edilmektedir. 249

Bor¢lar Kanunu 363/1 hiikmiinde ay1p halinde satim s6zlesmelerinde
ongorilen zamanasimi surelerinin uygulanacagina dair diizenleme bizim
konumuz olan kat karsiligl insaat sozlesmeleri bakimindan gilindeme
gelmeyecek bir diizenlemedir. Clinkl hiikiim burada bir ayrim yapmakta ve
gayrimenkul insaata iliskin ayiplarda uygulanacak zamanasimi siiresini diger

eser sozlesmelerinden ayirmaktadir.

Diger yandan Borg¢lar Kanunu 126/4 hiikmiinde ”... miitaahhidin kasit
veya agir kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa
ayipli malzeme kullanmis veya ayiph bir is meydana getirmis olmasi

sebebiyle acilacak davalar hari¢ olmak tlzere istisna akdinden dogan biitiin

249 Yargitay 15. H.D 21.02.1994, 1993/2798 E. 1994/929 K. :“.. ozellikle eser
sozlesmelerinden dogan uyusmazlikta B.K 126 /4 maddesince zamanasimi siiresinin 5 y1l
olmasina...”
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davalar...” ifadesi ile isaret edilen hallerde 5 yillik zamanasimi siiresinin s6z
konusu olacagi belirtilmektedir. Bu hiikmiin ise yine inceleme disinda
kaldigini, ayip halinde s6z konusu olacak davalardan harig, gayrimenkul
ingsaat isleri disindaki diger eser sézlesmelerinde uygulanacagini belirtmek

gereKir.

Zamanasiminin islemeye baslayacagi tarih ise insaatin arsa sahibine

teslim tarihidir.

Hiikiimde ayip nedeni ile acilacak davalarda miiteahhit ile birlikte
mimar miihendislerin sorumlulugu birlikte degerlendirilerek bunlara karsi

acilacak davalarda da ayni siire 6ngorulmustiir.

Sonug olarak kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, ayiba karsi tekeffiile
iliskin olarak acilacak davalar 5 yillik zamanasimina tabidir.250 Bu silirenin
sozlesme ile kisaltilabilmesinin miimkiin olmasinin yaninda azami 10 yila
kadar uzatilmasinin da miimkiin oldugu ifade edilmektedir. Miiteahhidin
ayib1 kasten gizledigi hallerde ise B.K md. 363/1 de yapilan atif ile B.K md.
207/3 hikmii geregi zamanasimi siiresi 10 yildir. Bu 10 yillik stirenin ise

sozlesme ile kisaltilamayacagi ifade edilmektedir.251

2.1.2.5. Miiteahhidin Saglik ve Giivenlik Onlemlerini Alma
Yiikiimlalagi

Insaat isleri dogasi itibar ile risk tasiyan ve insan saghg ile giivenligi
bakimindan tehlikeli durumlarin ortaya c¢ikmasinin muhtemel oldugu
faaliyetlerdir. Bu baglamda s6z konusu risklerin minimize edilmesi ve ortaya
cikabilecek tehlikeli durumlarin miiteahhitlerce alinacak oOnlemler ile
azaltilmas1 gerekmektedir. Cogunlukla is Hukukunun kapsamina giren
miiteahhidin bu ylikiimlilikleri hakkinda ¢ok fazla ayrintili inceleme
yapilmayacaktir. Ancak miiteahhidin s6z konusu onlemlere iliskin olarak

sorumlulugu hakkinda kisa bir degerlendirme yapmak gerekmektedir.

250 KOSTAKOGLU, C., age., s.1296. ; ERMAN, H., age., s.159.
251 ERMAN, H,, age., 5.160.
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2.1.2.5.1. Miiteahhidin Alacagi Giivenlik ve Saglik Tedbirleri ile Bundan
Dogan Sorumlulugu

Miiteahhit insaat yapma borcunu yerine getirirken, iscilerin ve 3.
kisilerin saghigini ve giivenligini tehdit eder durumlar1 kontrol altina almakla
yukimlidir. Miteahhit is saghgr ve gilivenligine iliskin mevzuat
hiikkiimlerinde kendisine yiiklenen yiikiimlulikleri yerine getirecek,
getirmemesi halinde bundan dogacak sorumlulugu da ustlenmesi
gerekecektir. Miiteahhit s6z konusu mevzuat hiikiimleri dogrultusunda
saglamis oldugu arag¢ ve gerecin geregi gibi calistigini, iscilerin calisirken
kullandiklar1 bu arag, gere¢ ve malzemeyi dogru kullanip kullanmadigini,
gerekirse bunlarin egitimlerinin yapilmasini, cevreye ve ti¢ciinci kisilere karsi
dogabilecek tehlikelere yonelik 6nlemler alinip alinmadigini ve bu 6nlemlere
de uyulup uyulmadigini kontrol etmeli ve gerektiginde bunlarin yerine

getirilmesi icin miidahalede bulunmalidir.252

Miiteahhit isin yapilmasinda arsa sahibine karsi bagimsizdir. Isci
isveren iliskisinde oldugu gibi onun emir ve talimatlar1 dogrultusunda
calismasi s6z konusu degildir. Arsa sahibinin bu baglamda isin yapilmasinda
gerekli saglik ve giivenlik tedbirlerinin alinmasi konusunda bir yiikiimlalugu
ve sorumlulugu yoktur.2>3 Bu anlamda alinacak tedbirler miiteahhit
tarafindan alinacak ve sorumluluk noktasinda miiteahhit yer alacaktir. Zira is
kazasi gibi durumlarda sorumlu olacak kisi arsa sahibi degil miiteahhittir. Bu
gibi hallerde iscilerin veya tglincii kisileri zararlarinin s6z konusu olmasi
durumunda miiteahhit bu sorumlulugun muhatab1 olacaktir. Diger yandan
ancak, sozlesmede arsa sahibinin almasi gereken tedbirler olarak bir takim
yuktimlultikler kendisine yiiklenmisse, bu durumda bunlarin yerine

getirilmemesi halinde bir sorumlulugun dogmasi muhtemel olabilecektir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaatin ytritiimi esnasinda

ortaya cikabilecek zararlardan genellikle miiteahhidin sorumlu olacagina

252 Yargitay 21. H.D. 27.02.2003, 1143,1463.
253 Yargitay 15. H.D 28.05.2003, 1552/2785.
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yonelik hiikiimler yer almaktadir. Ancak kamu diizenine iliskin olan is
giivenligi ve saghgina iliskin mevzuat hiikiimleri geregi zaten miiteahhit bu

sorumlulugundan kurtulamayacaktir.

2.1.2.5.2. Miiteahhidin Yardimci Sahislarin ve Alt Miiteahhidin Neden
Oldugu Zarardan Sorumlulugu

Miiteahhidin insaati meydana getirirken alt miiteahhit ve yardimci
kisiler bulundurmasinin miimkiin olduguna iliskin olarak daha 6nce agiklama
yapmistik.2>4  Kat Kkarsiigi insaat sozlesmelerinde miiteahhit isin
yapilmasinda yardimci sahislarin ve is¢ilerin yardimina basvurabilecektir.
Miiteahhit bu kapsamda yardimina basvurdugu iscilerin ve alt isverenlerin
meydana getirmis oldugu zararlardan 6tiirti sorumludur.25> Borglar Kanunu
md. 100 hiikkmiinde “ Bir borcun ifasini veya bir bor¢dan miitevellit bir
hakkin kullanilmasini kendisi ile beraber yasayan sahislara veya maiyetinde
calisanlara velev kanuna muvafik surette tevdi eden kimse, bunlarin islerini
icra esnasinda ika ettikleri zarardan dolay1 diger tarafa karsi mesuldir.”

hiikmii bu sonucu ortaya ¢ikarmaktadir.

Burada miiteahhidin sorumlulugu kusursuz sorumluluk niteliginde
olmayip, miiteahhide bir kurtulus beyyinesi getirme imkani s6z konusudur.
Miiteahhit, yardimc1 sahsi se¢mekte, gozetim altinda bulundurmakta ve
talimat vermekte kusurunun bulunmadigini ve yardimci sahsin eylemini
kendi yapmasi halinde dahi kendisi icin de kusurlu sayilamayacagini ispat

ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.

2.1.2.5.3. Miiteahhidin is Kazalarindan Dogan Sorumlulugu

Miiteahhidin is kazalar1 nedeni ile dogacak olan sorumlulugu tehlike

sorumlulugudur. Isverenin is kazasi halinde her tiirlii 6zen godsterme

254 Bkz.s.29.

255 “Insaat miiteahhidinin gerek kendi yonetimi ve denetimi altindan calisan iscilerin
davranisi dolayisiyla, gerekse bagimsiz olarak insaat isini yapan alt miiteahhitlerin
davranislar dolayisiyla sorumlulugu B.K md. 100 hiitkmiine dayandirilmalidir. “(SELICI,
0., age., 5.125)
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yukimliligiini yerine getirse dahi sorumlu olacagi ifade edilmistir.25¢ Ancak
s6z konusu kazanin miteahhidin isi haricinde aradaki illiyet bagini1 kesen bir
sebepten ileri gelmesi halinde de miiteahhidin sorumlulugu s6z konusu
olmayacaktir. illiyet baginin cesitli sekillerde kesilmesi s6z konusu olabilir.
Uclincii sahsin kusuru, iscinin agir kusuru ve beklenmezlik hali gibi

durumlarda illiyet baginin kesilmesi s6z konusu olabilecektir.

Burada miiteahhidin is kazas1 halinde ortaya ¢ikacak olan
sorumlulugu Borg¢lar Hukuku ¢ercevesinde incelenecek, is kazalarina yonelik
olarak ortaya cikacak Ceza Hukuku ile Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik

mevzuati cergevesinde bir degerlendirme yapilmayacaktir.

2.2, Miiteahhitten Hak Elde Eden Ugiincii Kisilerin Durumu

S6zlesmenin konusu olan insaatin yapimi esnasinda miiteahhit
kendisine ait olacak bagimsiz bélumleri tli¢lincu kisilere devredebilecektir.
Kat Kkarsiigl insaat sozlesmesi edimleri bakimindan devam ederken
miiteahhit ile lgilincl Kkisiler arasinda kurulan iligkilerin sézlesmeye olan
etkileri degerlendirilmelidir. Bu anlamda da tgiincii kisiler ile miiteahhit

arasindaki iliskilerde miiteahhidin durumuna yakindan bakmak gerekir.

2.2.1. Miiteahhitten Bagimsiz Béliim Satin Alan Uciincii Kisilerin
Durumu

2.2.1.1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarim1 Miiteahhide Devrettigi
Durumlar

2.2.1.1.1. Miiteahhidin Kendisine Devredilen Arsa Paymm Uciincii
Kisilere Devretmesi

Kat karsiligl insaat soOzlesmesinin, belirlenen arsa paylarinin 6nceden
miiteahhide devredilmesi suretiyle yapilmasi miimkiindir. Bu halde arsa
sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsasindan ileride bagimsiz boéliimlere

ozgiilenecek belli paylarin miilkiyetini miiteahhide devretmeyi taahhiit eder.

256 DUMAN, L.H., age., s.1403.
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Miiteahhide devredilen bu arsa paylar1 lizerine arsa sahibini giivenceye
almak adina teminat ipotegi tesis edilir. Insaat belirlenen seviyelere ulastikca
da ipotegin belirlenen kisimlar1 kaldirilir. S6zlesmenin bu sekilde yapilmis
olmas1 ve miilkiyetin miiteahhide gecirilmis olmasi halinde, miiteahhit
kendisine devredilen bagimsiz béliimleri tigiincii kisilere satma hakkini elde
eder. Uciincii kisiler, bu satisin resmi sekle uyularak yapilmasi halinde

bagimsiz boliimiin miilkiyetini kazanir.

Miiteahhit tarafindan tgclincii Kkisilere yapilan bu satistan sonra
taraflarin s6zlesmeden donmesi halinde ortaya c¢ikacak hukuki durum ise
tartismalidir. Bir goriise gore miiteahhitten gecerli bir tasinmaz satis
sozlesmesi ile malik olan tigiinci kisilerin bu kazanimi, arsa sahibinin cesitli
sebepler ile miiteahhitle arasindaki kat karsiligl insaat sdzlesmesinden
donmesi halinde de korunacaktir. Zira kat karsiligl insaat sozlesmeleri
stirekli-gecici karmasigi bir borg iliskisi niteliginde oldugundan, s6zlesmeden
donmenin ileriye etkili olacagi ve bu sebeple déonme tarihinden o6nceki
hukuki islemlerin resmi sekle uygun olarak miilkiyet hakki sahibinden
kazanildig1 icin gecerli olacagi ifade edilmektedir.25? Bununla birlikte
sozlesmeden donmenin gecmise etkili oldugu kabul edilse dahi kazanilmig
olan ayni haklarin bu durumdan etkilenmeyecegi ileri siiriilmektedir.
Sozlesmeden doniilmesinin miiteahhide devredilen arsa paylar1 bakimindan
yolsuz tescil durumu giindeme gelse de miiteahhitten hak elde eden ticiinci
kisilerin bu kazanimlarinin Medeni Kanunun hiikiimleri dairesinde iyiniyetin
korunmasi prensibi geregi korunacagi ifade edilmistir. S6zlesmenin feshi ile
birlikte arsa sahibinin, hak elde eden iciincii kisiye karsi bir talep
yoneltemeyecegini 6ngéren bu gorlise gore, arsa sahibinin sézlesmeden
dontlmesi ile ortaya ¢ikacak zararinin tazmini konusunda miiteahhide
basvurulmasi gerektigi ileri siiriilmektedir. Burada 6denmesi gereken
tazminatin da fesih tarihindeki T{glincii kisilere devredilen bagimsiz
boliimlerin  degerinin  hesaplanmasi  suretiyle ortaya cikarilacagi

belirtilmektedir.

257 TUNGOMAG, K., age., c.2,s. 952.
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Miiteahhitten bagimsiz boliimii devralan igiincii kisinin bunu bir
baska kimseye devretmesi halinde de aymi hiikiimlerin uygulanmasi soz

konusu olacaktir.

AKksini savunan ve Yargitay’ in da benimsedigi diger goriise gore?ss;
Miiteahhitten arsa payr devralan flgiinclii Kisilere karsi da sozlesmeden
doniilmesi halinde tapu iptali davas1 agilabilecegi ileri siirtilmektedir. Bu
gorise gore, kat karsiligl insaat sozlesmelerinde miiteahhide devredilecek
arsa paylarinin giindeme gelebilmesi icin miiteahhidin edimlerini yerine
getirmesi zorunludur. Miiteahhide yapilan pay devirlerinin gecerliligi de bu
edimlerin yerine getirilmesine baglidir. Miiteahhitten pay devralan {lglinci
kisilerin de hayatin olagan seyri geregi bu hususu bilmeleri gerekir ve
miteahhitten satin aldiklar1 sirada gerekli 6zeni gostermis olmalar1 aranir.
Bu sebeple s6zlesmeden dontilmesi halinde tglinci kisilerin iyiniyetli olarak
hak kazanimlarinin korunmamasi gerekliligi ifade edilmektedir.259 Diger
yandan miiteahhide devredilen paylarin avans niteliginde oldugu,
sozlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde bu paylarin arsa sahibine geri
donecegi bu nedenle de arsa sahibinin bagimsiz béliimleri miiteahhitten satin
alan tgciincii kisilere karsi tapu iptali istemini yoOneltebilecegi ifade

edilmektedir.260

S6z konusu durumun kabulii ile birlikte, s6zlesmenin geriye etkili
olarak feshedilmesi halinde, devralan tigiincii kisinin arsa sahibine ecrimisil

6demek durumunda kalmasi da miimkiin olabilecektir. Bu halde {igiincii

258 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 17.12.2008, 15-769/752 ; “...Yiklenicinin sézlesmedeki
edimini, yerine getirmedigi insaat1 %60 seviyesinde biraktif1 gerekcesiyle geriye etkili
olarak feshine karar verilmis bu karar Kkesinlesmistir. Bu durumda soézlesme hig
yapilmamis gibi taraflarin durumlari s6zlesme 6ncesi déneceginden ytiklenicinin iigiincii
kisiyle yaptig1 temlik artik sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile tescil yolsuz tescildir. Burada
Medeni Kanunun 931. Maddesi uygulanmaz. Her ne kadar tapuda daval ti¢iincii kisilere
arsa sahibi tarafindan devir yapilmis ise de arsa sahibinin kat karsilifl insaat
sozlesmesine dayanarak tasarrufta bulundugu ortadadir...”

259 Yargitay 14. H.D 27.10.2004, 2004/5252-7424

260 Yargitay 15. H.D 27.10.2005, 2005/375-5775 ; Yargitay 15.H.D 04.03.2005, 2004/3299-
2005/1234;
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kisinin oOdeyecegi bu tazminat karsinda da miiteahhide rucli etmesi

mumkindir.

Yargitay uygulamasinda sdzlesmeden donme halinde ge¢mise etkili
olarak s6zlesmenin gecersiz sayilacagi ilkesinin ¢ok kat1 uygulanmadigini da
gormekteyiz. Yargitay, insaatin biiyiik boélimiiniin tamamlanmasi halinde,
sozlesmenin ileriye etkili olarak yani doniilme tarihinden itibaren
sozlesmenin gecersiz olacagini kabul etmektedir. Hatta bununla birlikte
insaatin bliylik kisminin tamamlanmamis olmasina ragmen, miiteahhidin
bagimsiz boliimleri ¢ok sayida ticiincii Kisilere satmasi halinde ve bu kisilerin
bagimsiz boliimlerde ikamet etmeye baslamalar1 halinde de s6zlesmeden

doénmenin ileriye etkili olarak netice doguracag ifade edilmistir.261

Arsa sahibinin miiteahhide pay devri yapmaksizin satis yetkisi
vermesi de miimkiin olabilmektedir. Bu halde yine miiteahhide verilen bu
yetkiye istinaden liciincl Kisilere satis yapilmasi, daha sonra ise arsa sahibi
tarafindan s6zlesmeden dontilmesi halinde ti¢iinct Kisilere yapilan bu satisin
akibetinin ne olacagi konusunda ayni sekilde tereddiitlii durumlar ortaya
cikmaktadir. Bu halde de yine satis yapilan Uglincli kisinin kazaniminin

korunmayacagi ileri siirtilmektedir.262

Belirtmek gerekir ki so6zlesmeye gore miiteahhide devredilen ancak
temerriit nedeni ile s6zlesmenin feshi halinde arsa sahibine iade edilecek
olan arsa paylarn iizerindeki miiteahhidin alacaklisi ti¢lincii kisilerce konan

haciz, ipotek gibi yekiinler de kaldirilarak bunlarin iadesi gerekecektir.263

Miiteahhidin tciincii kisiye yapmis oldugu arsa pay: satisi ile birlikte

ayni zamanda ona karsi insaati tamamlayip teslim etme yiikiimliligiiniin

261 SUTCU, N., age., 5.902.
262 AYAN, S., age., s. 301.
263 KOSTAKOGLU, C., age., s.1169.; Yargitay 14. H.D 25.10.2007,9500/12635.
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dogdugu kabul edilir. Yani igiincli kisi miiteahhitten bagimsiz bolimiin

tamamlanarak kendisine teslim edilmesi talebinde bulanabilecektir.264

2.2.1.1.2. Miiteahhidin Kendisine Devredilen Arsa Payim Uciincii
Kisilere Haricen Satis1 ve Satis Vaadi S6zlesmesi

Miiteahhidin kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ile kendisine devredilen
paylarini noterden yapilacak satis vaadi sozlesmesi ile veya resmi sekilde
tapuda yapilmayan haricen yazili bir sézlesme ile li¢lincl kisilere satmasi
miimkiindiir. Uygulamada sikilikla da rastlanilan bu durum hukuki a¢idan,
miiteahhidin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile arsa sahibine karsi sahip
oldugu alacak-talep hakkini liglincii sahislara bir s6zlesme ile “temlik” etmesi
olarak nitelendirilir. Alacag yiikleniciden devralan ti¢lincii sahis sahip oldugu

hakkini dogrudan arsa sahibine karsi ileri siirebilecektir.z65

Bu sekliyle kendisine miiteahhit tarafindan haricen satis yapilan veya
noterden satis vaadi s6zlesmesi ile satis yapilan liglincii kisi, arsa sahibi ile
miiteahhit arasindaki kat karsiligi insaat s6zlesmesinin feshi halinde ise
miiteahhide isabet eden arsa paylarinin iptali durumunda korumasiz
kalacaktir. Satis vaadi soOzlesmesi ayni bir giivence saglamadigindan
sozlesmenin feshi halinde {g¢lincii kisi arsa sahibinden miiteahhitle
arasindaki iliskiye dayanarak bir talepte bulunamayacaktir. Ancak
sozlesmenin ileriye yonelik feshedilmis olmasi halinde miiteahhide
birakilmis olan arsa paylar1 bakimindan miiteahhide karsi resmi sekilde
yapilmis tasinmaz satis vaadi sozlesmesi uyarinca adina tescilini

isteyebilecektir.

Kendisine miiteahhit tarafindan satis yapilan ancak miiteahhidin arsa
paylarinin iptal edilmesi halinde yukarida anlatilan sonuglarin ortaya

cikmasiyla arsa sahibi liciincii kisilerden ecrimisil talep edebilecektir.

264 0Z, T., (Insaat Sozlesmesi),s.168.
265 REISOGLU, S., a.gm., s.13.
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Uciincii kisi ile miiteahhit arasinda yapilan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin tapuda serh verilmesi halinde durumun ne olacagi konusunda
farkl gorisler s6z konusudur. Bir goriise gore; miiteahhit ile tglinci kisi
arasindaki satis vaadi sézlesmesinin tapuda serh verilmis olmasi halinde,
miiteahhide devredilen ve miiteahhidin de satis vaadi ile lglinci kisiye
devrettigi bu arsa paylarinin, miteahhit ile arsa sahibi arasindaki
sozlesmenin feshi ile birlikte miiteahhide ait paylarin iptali ve arsa sahibi
adina tescil edilmesi durumunda, tapuda tciincii kisi lehine verilen serhin
etkisinin devam edecegi ileri siiriilmektedir. Buna gore de miiteahhide ait
paylarin iptali ve arsa sahibi adina tescil edilmesine ragmen serhin sahsi
haklar1 kuvvetlendirici etkisi geregi lglnci kisinin hakkini arsa sahibine
kars1 da ileri siirebilecegi ve ti¢liinci kisinin tescil talebi ile arsa sahibine
basvurabilecegi ifade edilmektedir. Bu halde miilkiyetin iciincii kisiye
gecirilmesi nedeni ile arsa sahibinin ugradigi zarar icin miiteahhide karsi

talep hakki oldugu da vurgulanmistir.266

Ancak Yargitay’ in da kabul etmis oldugu diger goriise gore; Miiteahhit
ile Ug¢lincli sahis arasinda tasinmaz vaadi s6zlesmesi yapilmis ve bunun da
tapuda serh verilmis veya verilmemis olmasi halinde, miiteahhit ile arsa
sahibi arasindaki kat karsiligi insaat s6zlesmesinin feshedilerek, miiteahhide
ait paylarin iptali ve bunlarin arsa sahibi adina tescil edilmis olmasi
durumunda, miiteahhitten bu paylar1 satin alan ti¢lincii kisinin kazaniminin
korunmayacag ifade edilmektedir.267 Bu gorilise gore, miiteahhide ait olacak
bu paylarin iptal edilmesi ile birlikte miiteahhidin arsa sahibine karsi sahsi

bir hakkinin bulunamayacagi, bu halde onun halefi olan {i¢lincii kisilerin de

266 ERMAN, H., age., 173.

267 “Bagimsiz bolimii yukleniciden haricen satin alan kimse insaat sonradan arsa sahibi
tarafindan tamamlansa dahi arsa sahiplerinden bagimsiz béliimiin miilkiyetinin kendisi
admna devrini talep edemez. Arsa sahipleri yiiklenicinin insaati tamamlamadigi, bir
nedenle haricen devrettigi bagimsiz boliimiin kendi adina tescilini isteme hakkina sahip
olmadig1 yolundaki iddia ve itirazlarini ondan bagimsiz béliimi yazili bir sézlesmeyle
haricen devralanlara karsi da ileri siirebilecektir.”( REISOGLU, S., a.g.m., 5.14.)

161



arsa sahibine karsi taleplerinin dinlenmeyecegi, miiteahhit ile liglincii kisiler

arasindaki s6zlesmenin arsa sahibini baglamayacag ifade edilmektedir.268

Miiteahhidin, ticlincii kisilere karsi, aralarindaki s6zlesmenin sinirlari
dahilinde sorumlulugu s6z konusudur. Miiteahhit, eksik is ve ayiph isler
bakimindan ayiba karsi tekeffil hiikiimleri dogrultusunda tgiinctu Kkisilere
kars1 yiikiimliliik altindadir. Ancak bu sorumlulugunu, sézlesmede aksine
hiikkiim yoksa, arsa sahibi ile arasindaki kat karsiligi insaat so6zlesmesi

hiikiimlerine atfen uyarlamak s6z konusu degildir.

Miiteahhit tarafindan ugiincii kisilerle resmi sekle uyulmaksizin
tasinmaz satimi ve satim vaadi yapilmis olmasi kural olarak gecersizdir. Daha
once ifade edildigi lizere noterden tasinmaz satis vaadi seklinde veya tapuda
devir seklinde yapilmayan tasinmaz miilkiyetinin devrini 06ngoéren
sozlesmeler gecersiz olacaktir. Ancak haricen, sekil sartina uyulmaksizin
yapilan bu tasinmaz satimina iliskin sézlesmelerin gecersiz olacagina yonelik
olarak uygulanan kuralin bazi durumlarda hakkaniyete uygun diismeyecegi
ve bu satisa gecerlilik taninmasi gerektigine yonelik Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karar1 mevcuttur. YIBK kararina gore26%; miiteahhitten gegersiz
sozlesme ile bagimsiz boliim alan tg¢iincii kisinin bazi hallerde miiteahhide
karsi tescil talebinde bulunabilmesi miimkiin olabilmektedir. Miiteahhit ile
liclincii kisi arasinda insaat devam ederken bagimsiz boliimiin satisina iliskin
bir anlasma yapilmissa, ticiincii kisi bu anlasma uyarinca iizerine diisen tiim
yukiimliiliiklerini yerine getirmisse, miiteahhitte satisa konu bagimsiz
boliimii tiglinci kisiye teslim etmis ve onun malik gibi tasarruf etmesine riza
gostermisse, miiteahhit artik sekil eksikligini ileri siirerek tciinci kisiye
miilkiyetin devrinden kacinamaz ve tic¢iinci kisi artik miiteahhide bu sartlar

altinda tescil talebinde bulunabilir.

Uciincii kisinin YIBK kararina dayanarak miiteahhide yoneltebilecegi

tescil talebinde bulunabilmesi icin ©ncelikle miiteahhit ile Uglinci kisi

268 Yargitay 14.H.D. 5.12.1989, 5705/10388
269 YIBK, 30.8.1988, 1987/2 E. 1988/2 K.
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arasinda yapilan satisin, insaat arsa sahibine teslim edilmeden 6nce insaatin
yapimi asamasinda gerceklesmesi gerekir. Insaat tamamlanip arsa sahibine
teslim edilmesinden sonra yapilan satislarda figiincii kisinin YIBK
kapsaminda korunmayacag: aciktir. Ciinkii YIBK kararinin amac kétiiniyetli
saticilarin enflasyon nedeni ile tasinmaz degerinin artisindan faydalanmak

istemesinin 6nlenmesidir.279

Diger yandan satisin insaatin tesliminden 6nce yapilmasinin yaninda
liclincii Kisinin tescil talebini, insaatin tamamlanip teslim edilmesinden sonra
yoneltmesi zorunludur. Teslimden o6nce de bu talebin yoneltilmesi

dinlenmeyecektir. 271

Miiteahhidin talep hakkini tglincii kisilere devrettigi arsa sahibine
bildirilmisse veya arsa sahibi bunu bilecek durumda ise, arsa sahibi
sozlesmeden dogan devir yiikiimliiliiglinii haricen alacag1 devralan tgilinci
kisilere yerine getirmek durumundadir. Eger ki arsa sahibi tglinci kisi ile
miiteahhit arasindaki haricen satis iliskisini bilmiyor ve bilecek durumda da
degilse, iyiniyetle miiteahhide yapmis oldugu devir ile borcundan

kurtulacaktir.272

2.2.1.2. Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinin Arsa Sahibince Feshi
Halinde Uciincii Kisilerin Durumu

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin feshedilmesi halinde feshin, farkl
durumlara gore ileriye veya geriye etkili olarak sonu¢ doguracagindan daha
onceki boliimlerde bahsetmistik. Bu halde feshin ileri etkili veya geriye etkili
sonu¢ dogurmasi halleri, gerek tapuda miiteahhitten arsa payir devralan,
gerekse harici senetle satin alan figlincli kisilerin durumunun ne olacagi

konusunda belirleyici olacaktir.

270 SUTCU, N., age., 5.909.
271 Yargitay 14.H.D. 22.12.1992, 8585/11219

272 REISOGLU, S., a.g.m, s.15.
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Kat karsilig1 insaat so6zlesmesinde arsa sahibinin arsa paylarinmi1 devir
borcu, miiteahhidin sézlesme geregi lizerine diisen insaati tamamlama ve
teslim etme yilikiimliiliigi ile giindeme gelir. Miiteahhidin kendisine diisecek
arsa paylarina hak kazanabilmesi bu yukiimliliklerini yerine getirdigi
oranda s0z konusu olur. Bu itibar ile miiteahhitten bu paylar1 devralan
Uctincii kisiler de miiteahhidin edimini yerine getirmesi ile hak sahibi

olabilecektir.

Yargitay, insaatin tamamlanmadan 6nce miiteahhide taninan ii¢iinci
kisilere pay devretmesini, onun insaata finansman saglamak amaciyla
yaptigin1 kabul etmekte ve bu satislarin gecerliligine bu mimvalde olanak
tanmimaktadir. Bu haliyle de yapilan bu satislar1 avans niteliginde
degerlendirmektedir. Uciincii kisilerin de bu gerekli 6zeni gostermeleri
halinde durumun bu sekilde oldugunu anlamalar1 gerektiginden hareketle
iyiniyetli kazanim hallerini bu kapsamda sinirlamistir. S6zlesmenin ifa
edilmemesi nedeni ile arsa sahibi tarafindan feshi durumunda, insaatin
geldigi asamaya gore sozlesmenin geriye etkili olarak feshedilmesinin
giindeme geldigi durumlarda miiteahhide devredilen arsa paylarinin arsa
sahibine geri donecegi, bu sebeple de s6z konusu arsa paylarinin lgciincii
kisilere miiteahhit tarafindan devredilmis olsa da bu paylarin da arsa
sahibine iade edilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Yani s6zlesmenin geriye
etkili feshi durumunda miiteahhitten arsa pay1 devralan tiglincii Kisilerin
devredilen bu paylarinin arsa sahibine iade edilecegi ve burada artik liglincii

kisilerin iyiniyetli kazanimlarinin korunmayacagi sonucuna varilmaktadir.

Diger yandan insaatin s6zlesmenin arsa sahibi tarafindan feshi halinde
insaatin vardigi asamaya gore soOzlesmenin ileriye etkili olarak
feshedilmesinin kabulii durumunda, miiteahhitten arsa paylar1 devralan
Uclincii sahislarin  kazanimlari,, miiteahhide tekabiil edecek bagimsiz

boliimler oraninda korunacaktir.
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2.2.2. Ayni Bagimsiz Boliimlerin Birden Fazla Kimseye Satilmasi

Daha 6nceki boliimlerde miiteahhidin kendisine ait olacak bagimsiz
bolimleri tiglincii kisilere devretmesi hakkinda agiklamalar yapilmistir.
Yapilan bu satislar ile miiteahhidin insaati tamamlamak icin gerekli
finansmani saglayacag ve s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmek icin
bu satislarla kendisine kolaylik saglanacagini ifade etmistik. Uygulamada
sikca karsilasilan miiteahhidin ayni bagimsiz béltimleri birden fazla kisiye
satmasi halinde durum ne olacaktir? Bu baglamda gerek sehven gerekse
kotiiniyetle yapilan bu satislarda tiglincii kisilerin durumunun ne olacagi

konusunda bir inceleme yapmak gerekmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi geregince miiteahhide ait olacak
bagimsiz boélimlerin miiteahhit tarafinda birden fazla f{glincli Kisilere
satilmasi durumunda kural olarak ayni bagimsiz bo6liim igin {i¢lincii kisiye
yapilan ikinci satis gecersiz olacaktir. Yapilan ikinci satista i¢ilincii Kisi
iyiniyetle hareket etse dahi onun bu iyiniyeti korunmayacak ve kendisine

yapilan bu satis gecersiz olacaktir.273

Yapilan her iki satisin da haricen adi yazili sekilde yapilmasi halinde
veya her iki satisin da noterden satis vaadi seklinde veya birinin adi yazih
sekilde digerinin noter satis vaadi seklinde yapilmasinda herhangi bir fark
gozetilmeksizin yapilmis olan sonraki tarihli ikinci satis gecerli kabul
edilmeyecektir. 274Hatta yapilan ikinci satisin tapuda serh verilmis olmasi ve
hatta bagimsiz boliimiin ikinci satis alicis1 liglincli kisiye teslim edilmesi
halinde de Yargitay, ilk yapilan satisa itibar edilmesi gerektigini kabul

etmektedir. Bu halde yapilan bu ikinci satisa iliskin tapuda serh verilmesinin,

273 “Alacagin temliki tasarrufi bir islemdir. Birinci temlik ile alacak yiiklenicinin
malvarligindan ¢ikmustir. Yiiklenici ikinci temlik agisindan tasarruf yetkisine sahip
degildir. Alacagi sonradan devralan kisi 6nceki temliki bilmese, iyiniyetli olsa dahi hukuki
sonu¢ degismeyecek, ikinci temlik gecersiz olacaktir.”(RESIOGLU, S., agm., 5.17.)

274 Yargitay 14. H.D 08.04.2008, 3661/4795 ; “..Kural olarak gecersiz olmadik¢a veya
sozlesme feshedilmekge yarisan sahsi haklardan énceki tarihli olana deger taninir. ...Satis
isleminin ytiklenici tarafindan iiglincii kisilerden birine veya birkagina resmi sekilde
digerlerine adi yazil sekilde yapilmasinin bir énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi
hak iddiasinda bulunan tiglincti kisilere yapilan temlikin tasidigi tarihtir...”
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kendisinden 6nce yapilan satislara etkisinin olmadigi, ancak kendisinden
sonraki yapilacak satislara iliskin olarak kuvvetlendirilmis sahsi hak sifatina

haiz olacag ifade edilmektedir. 275

Yapilan satislarin aym tarihte gerceklesmesi halinde veya hangi
tarihte yapildiklarn anlasilamiyorsa, bagimsiz bolim o6nce kime teslim
edilmisse onun hak sahibi oldugu ifade edilmektedir. Diger yandan tapuda
yapilan ilk devirden sonra, miiteahhidin ayni bagimsiz bélimii baska bir
lclincii kisiye satis vaadinde bulunmasi halinde satis vaadinin gecersiz
olacag ve sonu¢ dogurmayacag ifade edilmektedir. Adi yazili olarak yapilan
iki satis arasinda da teslim ikinci satis alicisina yapilsa da ilk yapilan satisa

itibar edilmesi gerektigine isaret edilmistir.276

Miiteahhidin haricen adi yazili sekilde bagimsiz boliimii satmasindan
sonra, ayni bagimsiz boliimiin baska bir ti¢linci kisiye tapuda devredilmesi
halinde, sahsi hak sahibi ilk alici, tapuda yapilan devir isleminin muvazaal
olarak kendi kazaniminin bertaraf edilmesi amaciyla yapildigini ispat etmesi
halinde tapuda yapilan tescilin yolsuz oldugunu ileri siirerek tapu iptal ve
tescil talebinde bulunabilecektir.?2’? Ancak burada belirtmek gerekir ki
haricen yapilan satis ile sahsi hak elde ti¢lincii kisinin tescil talebinin kabulii
icin, sahsi alacakl {iglincii kisi, tapuda yapilan devir ile gerceklesen ikinci
satisin kendisine zarar vermek amaci ile muvazaali olarak yapildigini, tapuda
devir alan tUgcilinci kisinin koétliniyetli oldugunu ispat etmek zorundadir. S6z
konusu durumda sahsi hak ile ayni hak arasindaki ¢ekismede sahsi hak sahibi
alacakli, yapilan ikinci islemin kendisini zarara ugratmak amagh muvazaali
olarak yapildigini ispat edemedikce tescil talebinin kabul edilmesi miimkiin
olmayacak ve ayni hak sahibi olan tapuda yapilan devir sonucu hak elde eden

ikinci satis alicisinin hakkina itibar edilecektir.278

275 Yargitay 14. H.D 06.04.1998, 3620/3468
276 SUTCU, N., age., 5.962-963
277 Yargitay 14. H.D 27.06.2007, 7497,/8389. ; Yargitay 14. H.D 18.07.2008, 6682/9536.

278 Yargitay 14. H.D 01.10.2002, 5407/6311
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Arsa sahibinin de kendisine ait olacak bagimsiz béliimleri birden fazla
liclincii kisiye satmasi halinde de ayni1 esaslar gecerli olacaktir. Bu halde de

yine yapilan dnceki tarihli satisa itibar edilecektir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi geregince miiteahhide ait olmasi
gereken ancak heniiz miteahhide devredilmemis olan bagimsiz boélime
iliskin olarak, muteahhidin, bagimsiz boltimiin ileride kendisine devredilecegi
inanci ile haricen iiglincii bir kisiye satisindan sonra arsa sahibinin halen
kendi miilkiyetinde bulunan bu bagimsiz bo6liimii tapuda baska bir l¢iincii
kisiye satmasi halinde, arsa sahibinden tapuda miilkiyeti elde eden {liglincii
kisi iyiniyetli ise bu kazanimi korunacak ancak degilse bu iktisab1 gecersiz

olacaktir.

Gerek miiteahhitten gerekse arsa sahibinden yapilan satislarda satisin
tapu siciline serh edilmesi durumunda serh tarihinden sonraki yapilan

satislarin da gecerli olmayacagi aciktir.

2.3. Eksik s ve Ilave isler Bakimindan Miiteahhidin Hukuki
Durumu

Kat karsiligl insaat sOzlesmelerinde taraflar sozlesmede belirlenen
yuklmliliikleri yerine getirmek zorundadir. Bu baglamda miiteahhit
sozlesmede kararlastirilan niteliklere uygun bir bina yapmakla ytkimlidiir.
Uygulamada siklikla binanin yapimi esnasinda miiteahhidin bu
yukiimliligiini kimi zaman zorunlu kimi zamanda kendisinden kaynaklanan
nedenler ile yerine getiremedigi gorilmektedir. Bununla birlikte
miiteahhidin baz1 durumlarda da s6zlesmede Ongoriilenden daha fazla is
yapmis olmasina da rastlanmaktadir. Her iki durumda da sézlesmeye aykiri
durumun doguracagi hukuki sonuclarin miiteahhidin durumunu etkileyecegi

aciktir.
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2.3.1. Eksikis

Eksik is, s6zlesmenin teknik sartnamesinde kararlastirilan islerin ya
da teknik sartnamede yer verilmese de orta vasiftaki bir insaatta bulunmasi
gerekli islerin mevcut olmamasini ifade eder. Eksik is kavrami ayipl is
kavramindan farklh bir konudur. Eksik iste sozlesmede kararlastirilan islerin
bir bélimiiniin veya tamaminin yapilmamasi s6z konusu iken ayiph iste,
sozlesmede kararlastirilan islerin sézlesmeye aykiri sekilde yapilmis olmasi
s6z konusudur. Ornegin ingaattaki bir duvarin boyanmamis olmasi eksik is
iken duvarin astarsiz boyanmis olmasi ayiph istir.27° Bu kavramlar hem isin
niteligi bakimindan hem de doguracag: hukuki sonuclar bakimindan farklilik
gostermektedir.280 Eksik is niteliginde bir durumun séz konusu olmasi
halinde miiteahhit insaati tamamlama ve teslim borcunu yerine getirmis
sayllmaz. Bu halde arsa sahibi isin geregi gibi ifasin1 talep edebilecegi gibi,
B.K md. 97 hiikiimlerine gore masrafi miiteahhide ait olmak {lizere insaati
kendisinin tamamlattirmasin1 isteyebilir veya miiteahhidi temerriide
diistirerek temerriitten dogan haklarini kullanabilir.281 Ancak ayipl isin sz
konusu olmasi halinde arsa sahibi ayiba karsi tekeffiilden dogan haklari
kapsaminda miiteahhitten talepte bulunabilir. Bu halde de arsa sahibinin
muayene ve ihbar ylkimliligini yerine getirmemis olmasi halinde ayiba
kars1 tekefful hiikiimlerinden yararlanamamasina karsin, eksik is s6z konusu

olmasi1 durumunda, arsa sahibinin bundan dogacak haklari haleldar olmaz.

Bu nedenlerle eksik is ve ayipli is kavramlarinin farklh hukuki

durumlar oldugunu 6zellikle belirtmek gerekir.

Eksik is olarak nitelendirilen eksiklikler arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boélimlerde olabilecegi gibi binadaki ortak yerlerde de mevcut
olabilir. Ornegin arsa sahibine ait olacak bagimsiz béliimlerde yer

dosemelerin ahsaptan yapilmasi gerekirken yapilmamis olmasi seklinde

279 AYAN, S., age,, s.61.
280 ERMAN, H., age., s.181-182.
281 DUMAN, L.H., age., 5.770.
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ortaya c¢ikabilecegi gibi, ortak yerlerde 6rnegin binanin yangin merdivenin
yapilmamis olmasi seklinde de ortaya cikabilir.282 Bu hallerde arsa sahibi
kendisine ait olan bagimsiz boliimlerde s6z konusu eksik islerin tamami i¢in
miiteahhitten talepte bulunabilmesine ragmen, ortak yerlerdeki eksik is i¢in

bagimsiz boéliimlerdeki toplam pay1 nispetinde talepte bulunabilecektir.283

Eksik is halinde miiteahhit, eksiklik nedeni ile arsa sahibinin olusacak
zararini karsilamalidir. Bu zarar, kisaca sozlesmede kararlastirilan sekildeki
insaatin degeri ile insaatta s6z konusu eksiklik halinde insaatin degeri

arasindaki fark olarak ifade edilebilir.284

Ingaatta sézlesmede Kkararlastirilan islerin eksik olmasi halinde
insaatin teslim edilmesi s6z konusu olamaz. Ancak arsa sahibi insaattaki
eksik islere ragmen bagimsiz bolimi kullanmaya baslamis uzun siire de
kullanmaya devam etmis ise miiteahhidin insaati teslim etme iradesine karsi
herhangi bir ¢ekincesini de ileri siirmemisse, artik hakkaniyet geregi insaatin
teslim edilmedigi iddiasina itibar etmemek gerekir. Diger yandan insaattaki
eksik isler insaatin tamamlanan kismina oranla kiiciik sayilabilecek nispette
ise arsa sahibinin insaati teslim almasini ifa olarak kabul etmek
gerekmektedir. Ancak insaattaki eksik isin insaatin tamamlanan kismina
oranla Dbiliylik sayilabilecek bir nispette olmasi halinde teslimin

gerceklesmediginin kabulli gerekecektir.285 Bu halde arsa sahibinin insaatin

282 Yargitay 15. H.D 06.12.1995, 5276/7255: ”...Davali kars1 davaci arsa sahipleri bagimsiz
boliimlerin paylasimi sonucu binada arsa paylari oraninda ortak yerlere ait ayip ve
noksan is bedelini talep edebilirler...”

283 Yargitay 15. H.D 25.11.1987, 290/865.

284 Yargitay 15.H.D 12.10.1995, 2173/5481:”...davali edimini oldugu gibi yerine getirdiginde
davaci 230 m2 yiizél¢limiinde diikkan sahibi olacakken, edimin noksan yerine getirilmesi
sonucu 130m2 diikkan sahibi olmustur. O halde zarar aym: 230m2 diikkanin dava
tarihindeki rayi¢ degeri ile mevcut 130m2 diikkkanin rayi¢ degeri arasindaki
farktir.(UYGUR, T., age., c.2, 5.657)

285 Yargitay 15. H.D 20.06.1996, 2993/3518:”... davaci, insaati arsa sahiplerine teslim etmis
ve bu konuda tutanak diizenlemis ise de insaatin dava haklar1 sakli tutularak teslim
alindig1 tutanaga dercedilmistir. Bu durumda davacinin son dairesinin tapusuna hak
kazanabilmesi ingaatin biitiiniiyle kusursuz bicimde tamalanmasina baghdir. Ne var ki
belirlenen noksanliklar teslime engel nitelikte bulunmadigindan tutarlarinin dava tarihi
itibariyla tespit edilip arsa sahiplerine 6denmesi yani birlikte ifaf suretiyle tescil karari
verilmesi gerekir...”(UYGUR, T., age., c.2, s.653)
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eksikligine ragmen bazi boliimlerini kullanmaya baslamasini teslim alma

iradesi olarak gormemek yerinde olacaktir.

Arsa sahibi insaati eksik is ile birlikte teslim almissa eksik is bedeli
teslim tarihindeki rayi¢ bedele gore hesap edilir. Bunun yaninda miiteahhit
insaati tamamladigini belirterek eksik isin varligini inkar etmisse veya insaati
birakip gitmisse, eksik is bedeli, miiteahhidin eksik isi tamamlamayacagi
iradesini beyan ettigi tarihteki, insaati birakip gitmesi halinde ise insaatin
terk edildigi tarihteki rayic bedeline gore hesap edilir. Arsa sahibi eksik is
bedelini tespit ettirdikten sonra, miiteahhide devretmekle ylikiimli oldugu

arsa paylar1 nispetinde borcunu ifa etmekten kacginabilecektir.

Arsa sahibi eksik islerin s6z konusu oldugu bagimsiz béliimleri tigtincii
kisilere devretmisse devrettigi bu boélimler icin eksik is talebinde
bulunamayacaktir. Eksik is nedeni ile dogacak zarar1 talep etme hakki artik
Uclinci sahislara ge¢cmistir. Ancak arsa sahibi eksik is nedeni ile tlg¢linci
kisiye satarken bir zarar1 oldugunu ileri siirmesi halinde bunu miiteahhitten

talep edebilecektir.

Sonug olarak arsa sahibi eksik isler nedeni ile miiteahhitten aynen ifa
talebi kapsaminda eksikligin giderilmesini zamanasimi stiresi icerisinde talep
edebilecektir. Miiteahhit eksik islerin zamaninda yapilmamasi nedeni ile
miiteahhitten miispet zararinin tazminini isteyebilir ancak miiteahhit
gecikmede kusurunun bulunmadigini ispat ederse sorumluluktan

kurtulabilmesi de mimkiindiir.286

Miiteahhit eksik ise ragmen sozlesmede kararlastirilan kendi payina
diisecek arsa paylarinin adina tescili isteminde bulunmasi halinde, eksik is
bedeli hesap edilerek mahsuplasma suretiyle veya miiteahhit tarafindan
eksik is bedelinin 6denmesi halinde, miiteahhide diisen arsa paylarinin devri

gerceklesebilecektir. Eksik is bedeli kural olarak miiteahhit tarafindan

286 DUMAN, L.H., age., s.777.
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giderilecektir. Bu itibar ile eksik isler li¢lincii bir kisi tarafindan yapilmissa

buna iliskin giderleri 6demekle miiteahhit sorumlu olacaktir.

Miiteahhit s6zlesmede 6ngoriilmeyen fazla is yapmissa bunun degeri
de eksik degeri ile birlikte degerlendirilecek ve buna gore bir mahsuplasma

da yapilacaktir.

2.3.2. ilave is ve ilave Bagimsiz Boliim
2.3.2.1. llavels

llave is, kat karsihigl insaat sozlesmesi yapilirken sézlesmede
kararlastirilmamis olan bir isin insaata dahil edilmesi olarak
tanmimlanabilir.287  S6z  konusu olacak ilave is ya soOzlesmenin
imzalanmasindan sonra taraflarca kararlastirilmasi ile ya da miiteahhidin

tamamen kendi tasarrufu ile gerceklesmis olabilir.

Ilave isler arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerde veya binanin

ortak yerlerinde s6z konusu olabilir.

llave is sozlesmede kararlastirilan insaatin niteliginin degismesine
iliskin bir konu olmayip, insaatin nicelik yani kapsami yoniinden bir
degisikligin meydana gelmesinden ibarettir. Ornegin sozlesmede konut
olarak kullanilmasi amaglanarak yapilan insaatin, miiteahhidin kendi
tasarrufu ile her iki tarafin da daha menfaatine olacagini distiniilerek is yeri
olarak degistirilmesi ilave is olarak degerlendirilemez. Ancak bagimsiz
boliimlere fazladan ebeveyn banyosu yapilmasi s6zlesmede kararlastirilan
binanin niteligi yoniinden degil kapsami acisindan bir degisiklik meydana

getirmektedir ve s6z konusu durumda ilave isin varligi kabul edilir.

Sozlesme yapilirken O6ngoriillmemesine ragmen taraflarin anlasarak

sonradan insaatta ilave is yapilmasi konusunda karar vermis olmalar1 halinde

287 “Miiteahhit sozlesmede kararlastirilan islerin yaninda is sahibinin bilgisi disinda veya is
sahibinin acik ya da zimni muvafakati ile binanin ortak kullanim alanlarinda veya
bagimsiz bodliimlerde bir takim isler yapmis olabilir. Yapilan bu islere ilave is
denilmektedir.”( CENKCI, E. (Mart-Nisan 2010), "Yargitay Kararlar: Isiginda Arsa Payi
Karsiligi Insaat Sézlesmelerinden Dogan Ilave Is ve [lave Bagimsiz Béliim Sorunlarinin
Degerlendirilmesi, Kazanci Hukuk Dergisi, Say1 67-68, s.113-139.)
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ilave isler bakimindan ortada yeni bir so6zlesmenin var oldugu ileri
stirilmektedir.288 Bu s6zlesme konusu ilave islere iliskin {icret, yapilan seyin
kiymetine ve miiteahhidin yapmis oldugu masrafa gore belirlenecektir. Ancak
ortada taraflarca kararlastirlmamis olan ve miiteahhidin tamamen kendi
tasarrufu ile yapmis oldugu ilave isler hakkinda vekaletsiz is goérme
hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi, bu halde yapilan ilave is kapsaminda
miiteahhidin faydali ve zaruri masraflarini talep edebilecegi ifade
edilmektedir.28° Halin icabinin yapilmasini hakh géstermedigi masraflar i¢in
vekaletsiz isgoren sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak bu
masraflar sonucu yaptig1 seyi sokup alabilir. Ancak bu sokiip alma arsa

sahibine zarar verecek nitelikte ise bu hakkini kullanamayacaktir.290

Yapilan ilave is, arsa sahibinin sahip olacagi bagimsiz bélimlerde
yapilmigsa arsa sahibi ilave is nedeni ile ortaya ¢ikacak deger artisini
miiteahhide 6demesi gerekecektir. Ancak yapilan ilave is ortak yerlere iliskin
olarak yapilmissa ortaya ¢ikan deger artisindan arsa sahibi kendi payina

diisen nispette sorumlu olacaktir.291

insaatin yapimi devam ederken insaatin Kkorunmasi, komsu

tasinmazlarin korunmasi veya ¢evrenin zarar gérmemesi amaciyla insaata

288 “Diger bir ihtimal, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde bu konuda herhangi bir hiikiim
ongoriilmemekle beraber, ilave islerin, arsa sahibinin muvafakati altinda yapilmis
olmasidir. Bu durumda taraflar arasi var olan arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesi
yaninda, bir de bedeli dnceden kararlastirilmamis bir eser s6zlesmesi kurulmus oldugu
kabul edilmektedir. Kanunumuz eser s6zlesmesinin gecerliligini herhangi bir sekil sartina
tabi tutmamistir. Taraflarca 6nceden kararlastirilmamissa bedel, yapilan isin degerine ve
yiiklenicinin masraflarina gére belirlenir.”( KOCAAGA, K. (Kasim-Aralik 2009), Arsa Pay!
Karsiligi Insaat Yapiminda Ortaya Cikan Ilave Is ve Ilave Bagimsiz Béliim Sorunu, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Ankara, Say1 85, 5.89.)

289 ERMAN, H., age., 5.184-185.

290 ARIDEMIR, A.G. (2004), "Arsa Pay! Karsiligi Insaat Sézlesmelerinden Dogan Ilave Isler ve
llave Bagimsiz Béliimler Sorunu Bakimindan Hukuki Durum”, Prof. Dr. Necip
Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara, 5.458.

291 “Ortak yerlerde yapilmis s6zlesme disi islerin lizerine insa edildikleri arsanin degeri, ilave
islerin degerine oranla énem tasimiyorsa veya ilave isler s6zlesmede dngoriilenden daha
kaliteli yapilmissa ve bunlar arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin degerini 6nemli 6l¢iide
arttirmis ise ortak yerlerdeki bu ilave isler bakimindan ytiklenicinin talep hakkina sahip
oldugunu kabul etmek gerekir. “(KOCAAGA, K., agm., 5.89.)

172



ilave olacak bazi ¢alismalarin da ilave is olarak degerlendirilmesi s6z konusu
olabilecektir. Bununla birlikte sézlesmede Ongoriilmemesine karsin imar
durumunda meydana gelen degisme veya idari otoritenin zorlamasi ile
insaatta ilave is yapilmasi da soéz konusu olabilir. Ornegin sézlesmede
otopark yapilmasi 6ngoriilmemisken belediyenin insaatta kapali otopark
yapilmasini zorunlu tutmasi gibi durumlarda taraflarin disindaki bir sebeple
ilave is yapilmasi s6z konusu olabilir. Bu durumlarin da ilave is kapsaminda

degerlendirilmesi glindeme gelebilecektir.292

Sozlesmede yapilmasi ongoriilen veya sozlesmede yer almasa da
mutad durumun insaatta bulunmasini zorunlu kildig: islerin eksik, bozuk
yapilmasi gibi hallerde bunlarin iyilestirilmesine yonelik olarak yapilan isler
ilave  islerden  sayilmayacaktir. ~ Bununla  birlikte = sdzlesmede
ongorilmemesine ragmen ingaatta yapilan tim islerin ek is olarak
degerlendirilmesi de s6z konusu olmayacaktir. Miiteahhit 6zen goésterme
borcu nedeni ile bazi islerden s6zlesmede tek tek sayillmasa da sorumludur.
Miiteahhit arsa sahibini insaatin maliyetinin artmamasi i¢in bilgilendirmekle
yukiimlidir. Bu yikimliligini ihmal ederek miiteahhit insaatin olagan
maliyetini arttirici  faaliyetlerde bulunmussa bu ilave is olarak
degerlendirilemeyecek ve miiteahhit bu ilave masraflardan kendisi sorumlu

olacaktir.293

Arsa sahibinin ilave islerin yapilmasini istemedigini miiteahhide
bildirmesine ragmen miiteahhit ilave isleri yapmissa buna iligkin ilave is
bedelini talep edemez. Hatta arsa sahibinin bu halde ilave isler bakimindan
eski hale getirme talebinde bulunabilecegi de ifade edilmektedir. Ancak arsa
sahibi ilave islerin yapilmasini bilmesine ragmen ses ¢ikarmamigsa sonradan
eski hale getirme talebinde bulunmasi diristlik kurallarina aykir

olacaktir.z94

292 DUMAN, I, H., age., 5.790-791.
293 DUMAN, I, H., age., 5.792.

294 ARIDEMIR, A.G., agm., 5.459.
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Arsa sahibi kendisine ait olan bagimsiz boliimii {iglinci Kisiye
devretmisse, miiteahhit yapmis oldugu ilave islerin bedelini ticiincii kisiden
talep edemeyecektir. Sozlesmenin tarafi olmayan tg¢iincii kisinin burada bir
sorumlulugu s6z konusu degildir. Ancak t¢iinci kisi ile arsa sahibi arasinda
borcun iistlenilmesine dair bir sézlesme mevcutsa o zaman lg¢lnci kisinin

sorumlulugu giindeme gelir.29

ilave is nedeni ile insaatin tesliminde gecikme olmasi halinde ilave is
icin gereken silirenin sozlesmede kararlastirilan stireye dahil edilmemesi de

hakkaniyet geregidir.2%

2.3.2.2. ilave Bagimsiz Béliim

Sozlesmenin yapilmasindan sonra meydana gelen imar durumu, proje
degisikligi gibi baz1 sebepler ile sézlesmede kararlastirilan bagimsiz b6liim
sayisindan daha fazla bagimsiz boéliimiin ortaya ¢ikmasi s6z konusu olabilir.
Miiteahhidin yasal zorunluluklar bulunmadig1 silirece arsa sahibinin
muvafakati alinmadan s6zlesmede kararlastirilan sekilde bir insaat yapmasi
zorunlulugu bulundugu da unutulmamalidir. Aksine davranisin sézlesmenin
ihlalini ortaya cikaracagi ifade edilmektedir.2°7 Ancak arsa sahibinin rizasi ile
ilave bagimsiz bolimiin yapilmasina karar verilmesi veya sonradan arsa
sahibinin zimnen veya acik olarak yapilan ilave bagimsiz boliimlere icazet
vermesi miimkiindiir. ilave bagimsiz boliimiin yapilmasinda arsa sahibinin
muvafakatinin aranmasi gerektigi ifade edilmis ve ilave bagimsiz boéliimiin

taraflarin durumlarim1 agirlastirici bir etkisi oldugundan hareketle arsa

295 KOCAAGA, K., a.gm., s.93.

296 Yargitay 15.H.D 19.03.1998, 62/1076; “...Dava konusu olayda s6zlesme disinda bir takim
islerin yapildig1 ve ilave kat insa olundugu saptanmistir. Bu durumda fazladan yapilan
islerin insaat siiresine etkisinin gecikme zararinin hesabinda gz 6niinde bulundurulmasi
icap eder...”

297 AKKANAT, H. (2006), “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret
EREN’ e Armagan, Ankara, s.63.
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sahibinin muvafakati olmaksizin bagimsiz boélim yapan miiteahhidin

sozlesmeyi ihlal ettigi anlaminin ¢ikarilabilecegi ileri stiriilmiigtiir.298

Taraflarin kat karsiigl insaat sozlesmesinde kararlastirdiklar
bagimsiz boliimlerden daha fazla bagimsiz b6liim yapilmasi halinde, taraflar
fazladan ortaya cikabilecek bu bagimsiz béliimlere iliskin bir paylasim
ongormemisler ise ortaya cikacak bu ilave bagimsiz boéliimler taraflarin
sozlesmedeki paylasim oranlarina gore pay edilir.2?? Taraflar sézlesmede
ornegin, 10 tane bagimsiz boliim yapilmasini 6ngérmiisler, bunun 6 tanesi
arsa sahibine 4 tanesi miiteahhide ait olacagina karar vermislerse, fazladan
ortaya c¢ikacak bagimsiz bolimleri de bu 4/6 oranina gore
paylasacaklardir.390 Diger taraftan taraflar sozlesmede s6z konusu olabilecek
ilave bagimsiz boliimlere iliskin bir paylasim 6ngérmiis iseler bu oranda bir

paylasimin yapilacagi da agiktir.

Miiteahhit ilave bagimsiz boélimlerin paylar oraninda paylasilmasi
halinde yapilan ilave bagimsiz boéliimler icin ilave is bedeli isteyemez. Zira

fazladan yapilan isin bedeli kendisine arsa pay1 oraninda yansimaktadir.

Taraflar arasindaki sézlesmede, yapilacak toplam bagimsiz boliimler
veya insaat alani smirlanmis ve arsa sahibine veya yiikleniciye kalacak
bagimsiz boliimler belirtildikten sonra geri kalanlarin diger tarafa ait olacagi
kararlastirilmissa, o tarafin sinirlanan miktara uygulanan paylasim disinda
kalan ve fazladan yapilan bagimsiz bdliimleri almasi s6z konusu olamaz.
Ornegin sozlesmede 30 bagimsiz boliim yapilacagl ve arsa sahibine kalan
bagimsiz boliimlerin numaralar belirtildikten sonra kalanlarin ytikleniciye
birakilacaginin kararlastirilmasi durumunda 30 yerine 40 daire yapildiginda

fazladan yapilan 10 dairenin de miiteahhide ait olacagl sonucu her zaman

298 KOCAAGA, K., agm., 5.98.

299 Yargitay 15. H.D 18.10.1995, 2958/5641.

300 Yargitay 15. H.D 30.03.1992, 1991/4665 :”...Taraflar arasinda akdedilen kat karsiligi
insaat yapimini 6ngoéren sozlesmede kararlastirilan sayidan fazla yapilan kat ve bu

katlardaki fazla bagimsiz boéliimlerin aksi kararlastirllmis olmadik¢a sozlesmedeki
paylasim orani dahilinde taraflar arasinda taksim edilmesi gerekmektedir...”
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cikarillamaz. Ancak sozlesmede yapilacak fazladan bagimsiz boliimlerin
miiteahhide ait olacagi acik¢a ifade edilmis ve arsa sahibi bu hakkindan
acikca feragat etmis olmasi halinde arsa sahibi artik bu ilave bagimsiz

boltimler tizerinde hak talep edemeyecektir.301

Taraflar sozlesmede fazladan ortaya ¢ikabilecek bagimsiz boltimlere
iliskin olarak miiteahhide satis yetkisi vermis olabilirler. Bu halde de
bunlarin tamaminin miiteahhide ait olacagl sonucu ¢ikarilmamali yine agik
hiikiim yoksa taraflarin pay oranlar1 nispetinde paylasim s6z konusu olmali
ancak bu ilave boliimlere yonelik miiteahhide satis yetkisinin verildigi

seklinde yorumlanmahdir.

Ilave bagimsiz béliimlerin iigiincii kisilere devredilmesi halinde, pay
olarak devir isteyemeyecek olan diger tarafin, paya karsilik gelen bedeli

tazmin sureti ile talep edebilmesi miimkiin olabilecektir.

Miiteahhidin sé6zlesmede Ongoriilmeyen sekilde fazladan bagimsiz
bolim yapmasinin yaninda bir de kararlastirilan bagimsiz béliimlerin

bazilarinda veya tamaminda genisletme yapmasi halinde durum ne olacaktir?

Sorunun ¢oziimiinde Oncelikle 6ngorilenden daha genis yapilan
bagimsiz bolimlerin kime ait oldugunun tespiti gerekir. Yalnizca arsa
sahibine ait bagimsiz boliimlerde bir genisletmenin s6z konusu olmasi
halinde miiteahhit, sézlesmedeki oran nispetinde arsa sahibinden talepte
bulanabilecektir. Ayni sekilde genisletilen dairelerin miiteahhide ait bagimsiz
boliimlerde olmasi halinde de arsa sahibi, miiteahhitten s6zlesmedeki oran

nispetinde talepte bulunabilecektir.302 Diger yandan genisletilen dairelerin

301 AKKANAT,H., agm., s.63.

302 “Ilave bagimsiz béliimlerin taraflar arasinda aynen paylasimi esastir. Taraflardan her biri
kendi payina diisecek olan ilave bagisiz boliimlerin ya da mevcut bagimsiz béliimlerin
genisletilmesi halinde genisletilmis alanlarin arsa paylarim talep edebilecektir.”(CENKCI,
E., agm,, s.134.)
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ayni oranda olmasi halinde ise taraflarin birbirlerinden bir talep hakki sz

konusu olmayacaktir.303

Insaatta ilave bagimsiz béliim yapilabilmesi icin 6ncelikle imar ve
proje durumunun buna uygun olmasi gerekir. Aksi halde imar ve projeye
aykir1 olarak yapilacak ilave bagimsiz bolim “kagak kat” olarak
adlandirilmakta ve bunun ilgili resmi kurumlarca yikilmasi gerekmektedir.
llgili kurumlarca yikim karar verilmemesi halinde arsa sahibi de
mahkemeden yikim karar1 alarak kacak olan kismin yikilmasini talep
edebilecektir.304 S6z konusu durumda meydana gelen kagak kata iliskin
olarak miiteahhidin veya arsa sahibinin herhangi bir talep hakki s6z konusu
degildir. Taraflarin birbirlerine bu kacak kata iliskin herhangi bir
yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir. ilave yapilan bagimsiz béliimler icin de

gerekli proje degisikligi yapilarak ruhsat alinmasi zorunludur.305

303 KOCAAGA, K., agm., 5.96.
304 CENKCI, E., agm., 5.127.

305 KALABALIK, H. (2003), Imar Hukuku Dersleri(Planlama,Yapi, Arsa, Koruma), Ankara,
s.245.
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UCUNCU BOLUM

3. SOZLESMENIN SONA ERMESI HALLERINDE ve CEZAi SART
MESELESINDE MUTEAHHIDIN DURUMU

3.1. Zararin Tamaminin Arsa Sahibi Tarafindan Odenerek
S6zlesmenin Feshinde Miiteahhidin Durumu

Bor¢lar Kanunu md.369 hiikmiinde “Yapilan sey; bitmezden evvel is
sahibi yapilmis olan kismin bedelini vermek ve miitaahhidin zarar ve ziyanini
baliZan mabelag tazmin etmek sartiyle mukaveleyi feshedebilir.”
denilmektedir.! Hiilkme gore insaatin tamamlanmasindan 6nce arsa sahibi,
herhangi bir gerekceye dayanmaksizin sozlesmeyi feshedebilecektir. Arsa

sahibi miiteahhidin biitiin zararini karsilamak kaydi ile bu yola gidebilecektir.

Esasen s6z konusu madde hiikmiinliin olmamasi halinde de karsi
tarafin zararinin tamamini giderilerek sozlesmenin feshi oniinde yasal bir
engel bulunmamakta oldugu, 6zel hukuk alaninda dayatma ile bir isin
yapilmasina mecbur birakilamayacag1 ifade edilmektedir. Borglar
Kanunu'nun md. 369 hiikmiinde arsa sahibine taninan bu imkan insaatin
tamamlanmasindan énce kullanilmak durumundadir. insaatin tamamlanmasi
halinde md. 369 hiikmiine dayanarak sézlesmenin feshi yoluna gidilebilmesi
s6z konusu olmayacaktir. Ancak insaatin biiyiik 6l¢ciide tamamlandig sadece
boya, kaplama gibi ufak tefek islerin kaldig1 bir asamada arsa sahibinin md.

369 hiikmiine gore sozlesmeyi feshetmesinin iyiniyet kurallann ile

1 Yeni Tiirk Borglar Kanunu'nda aynm esas korunarak madde metni “Issahibi, eserin
tamamlanmasindan 6nce yapilmis olan kismin karsiligin1 6demek ve yiiklenicinin biitiin
zararlarini gidermek kosuluyla s6zlesmeyi feshedebilir,” seklinde ifadesini bulmustur.
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bagdasmayacagi, bu halde artik is sahibinin temerridii hiikiimlerinin

uygulanmasi gerektigi de ifade edilmektedir. 2

Insaatin tamamlanmasi ile teslimi birbirinden farkli kavramlar
oldugundan madde hiikmiinde yer alan tamamlanma kavramini dar

yorumlamak gerekecek ve insaatin teslimi sarti aranmayacaktir.

Tamamlanma kavraminin kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin hiikiimleri
goz oOniinde bulundurularak degerlendirilmesi gerekmekte ve insaatin
sozlesmede taraflarin anlastifi sekilde tamamlanmis olmasi olarak

yorumlamak gerekmektedir.

Madde hiikmiinde yer alan s6zlesmeyi feshetme hakki arsa sahibine
taninmistir ve miiteahhit bu yola gidemeyecektir. Arsa sahibi, insaatin geldigi
asamaya gore yapilmis olan giderleri ve miiteahhidin s6zlesmenin feshi
nedeni ile dogacak tiim =zararini karsilamasi halinde so6zlesmeyi

feshedebilecektir.

Arsa sahibi md. 369 hiikmiine dayanarak sézlesmeyi fesih yoluna
gidiyorsa bunu miiteahhide bildirmeli ve sozlesmeyi bu sekilde feshettigi

beyanini yoneltmelidir.

Arsa sahibinin bu fesih iradesi tek tarafli yenilik dogurucu bir haktir.
Fesih bildirimi ile baskaca bir isleme gerek kalmaksizin s6zlesme feshedilmis
olur. Fesih iradesinin miiteahhit tarafindan kabul edilmesine gerek yoktur. 3

Yapilacak olan bu fesih ileriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir.

Is sahibi 6nce miiteahhidin temerriide diistiigii veya md.358 hiikmiine
gore isin zamaninda yetismeyecegi gerekcesi ile sozlesmeyi feshettigini
bildirmis ancak yapilan yargilama sonrasinda hakli neden olarak gosterdigi
fesih gerekcelerinin kosullarinin bulunmamasi sebebi ile gosterdigi fesih

nedeninin gecersiz sayilmasi halinde, bu gecersiz fesih bildiriminin gecersiz

2 KARTAL, B,, age., s. 123.
3 DUMAN, L.H., age., 5.1256.
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oldugunu is sahibi en basindan biliyorsa yapilan bu feshi md. 369 hiikmiine
gore bir fesih olarak kabul etmek gerekecegi, ancak is sahibinin durumu
hatali degerlendirmesinden kaynaklanan bir yanlishgin olmasi halinde
burada md.369 gore bir feshin varliginin kabul edilmemesi gerektigi ifade

edilmektedir.4

Sozlesmenin B.K md.369 hikmiine gore arsa sahibi tarafindan
feshedilebilmesinde miiteahhidin kusuru aranmaz. Ayni sekilde arsa
sahibinin miiteahhidin yaptifi masraflar1 ve ugramis oldugu =zararini

gidermesi konusunda da arsa sahibinin kusurunun varligi aranmayacaktir.

Sozlesmenin arsa sahibi tarafindan feshedildiginin miiteahhide
varmasina kadar gecen siirede yapilmis olan biitiin masraflar miiteahhide
odenmelidir. Arsa sahibinin kat karsilig1 insaat s6zlesmesindeki edimi arsa
pay1 devretmek oldugundan miiteahhide insaata baslamadan 6nce bir pay
devri yapilmissa, kendisine tazminat olarak 6denecek iicret ve masraflarin
odenmesi ile miiteahhit devredilen arsa paylarini arsa sahibine iade

edecektir.>

Miiteahhide 6denecek olan bu masraflarin yaninda miispet zararinin
da tazmin edilmesi gerekmektedir. Miiteahhidin miispet zarari yoksun
kalinan kar1 da kapsar. Kar oraninin somut duruma gore insaati niteligi ve
degeri goz Oniinde bulundurularak saptanmasi gerekir.® Burada kusur
arastirmasi yapilmasina da gerek yoktur. Zira kusurun agirlig1 veya hafifligi

miiterafik kusur olmasi gibi durumlarin tazminatin miktarina etkisi yoktur.

Tazminatin 6denmesi konusunda taraflarin ayrica aralarinda yapmis

olduklar1 anlasma gecerli olacaktir.

Tazminat miktarinin hesaplanmasinda gozetilecek esas, miiteahhidin

yapmis oldugu tiim masraflar ile miteahhidin sézlesme sonunda insaatin

4 0Z, T., (Insaat Sozlesmesi), s.198.
5 KARTAL, B, age., s.126.
6 Yargitay 15. H.D 16.10.1989, 1623/4247
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tamamlanmasi ile elde edecegi karin toplanmasidir. Burada belirtilmesi
gereken husus ise miiteahhidin s6zlesmenin feshedilmesi ile elde edecegi

miktarin sézlesmede kararlastirilan toplam miktar1 asmamasi geregidir.”

3.2. Miiteahhidin Temerriidii Nedeniyle Soézlesmenin Feshinde
Miiteahhidin Durumu

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi
halinde, daha 6nceki boliimlerde arsa sahibinin se¢imlik haklarindan birini
kullanabilecegini ifade etmistik. Temerriit halinde arsa sahibi aynen ifayi
talep hakkini kullanabilecegi gibi aynen ifadan vazgecerek sozlesmeyi
feshedebilir.8 Ancak bunun i¢in kural olarak miiteahhide insaat1 bitirmesi i¢in
uygun bir slire vermesi gerekir. Ancak siire vermenin yararsiz olacag1 da

ortada ise bu siireyi vermeksizin de sézlesmeyi feshedebilmesi miimkiindiir.

Bor¢lar Kanunu md. 106 hiikmiinde “Karsilikli taahhiitleri havi olan
bir akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde, digeri borcun ifa
edilmesi icin miinasip bir mehil tayin veya miinasip bir mehilin tayinini
hakimden isteyebilir. Bu mehil zarfinda borg 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 gectigini derhal beyan ederek borcun
ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep veya akdi fesh edebilir.”
denilmektedir. Belirtmek gerekir ki, hiikiimde yer alan “fesh edebilir” ifadesi
teknik anlamda bir fesih olmayip, bunun “sézlesmeden dénme” olarak
yorumlanmasi gerekir. Fesih siirekli borg iligkilerinde sonradan ortaya ¢ikan

nedenler ile s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesini ifade etmektedir.?

7 HATEMI, H./SEROZAN, R./ARPACI, A., age., 5.367.

8 Yargitay 15. H.D 03.04.2002, 2002/1223E. 2002/1559 K.: “...Taraflar arasinda akdedilen
diizenleme seklindeki kat karsilif1 insaat sozlesmeleri ile; davali yiiklenici, plan ve
projelerine uygun bir insaati siiresi icerisinde tamamlayip, davaci arsa sahiplerine teslim
etmeyi yukiimlenmistir. Bu yiikiimliligin yerine getirilememesi halinde; borglu,
temerriide diismis sayilir ve dolayisiyla alacakli arsa sahiplerinin BK'nin "106/1I, son"
maddesi uyarinca sézlesmelerden "donme" hakki dogar...”

9 0Z,T., (Eser Sozlesmesinden Dénme)s.25.
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Ancak madde hiikmiinde kastedilen s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona
erdirilmesidir. Bu itibar ile hiikiimde yer alan fesih tabirinin isabetli olmadigi,
hiikimde kastedilen se¢imlik hakkin bir “sézlesmeden dénme” anlaminda

sozlesmenin sona erdirilmesi oldugu yoniinde bir anlayis hakimdir.10

Sozlesmeden donme ile sézlesmenin kuruldugu andaki durumun
tekrar saglanmasi1 amac¢lanmaktadir. Bu itibar ile donme ile her iki taraf kendi
edimini yerine getirmekten kurtulacak, yerine getirilmis olmasi s6z konusu
ise duruma gore aynen veya nakden iadesi glindeme gelecektir.ll Borcun
geregi gibi ifa edilmedigi hallerin bir cogunda alacakl tazminat davasi gibi
glic durumlar ile karsilasmak istememesi halinde akitten kurtulmayi tercih

etmektedir.

Sozlesmelerdeki temel ilkenin s6zlesmeye baglilig1 ifade eden “ahde
vefa” ilkesi oldugunun kabuli ile birlikte, s6zlesmeye bagh edimlerin yerine
getirilmemesi karsisinda bu ilkeye kosulsuz riayet edilmesinin ticari hayatta
ve hukuki islemlere olan giivende ortaya cikaracagi olumsuz tablonun goz
ontinde bulundurulmasi gerekir. S6zlesmenin yapilmasi ile birlikte sozlesme
esaslarina bagh kalinmasi elbette ki sozlesmeden beklenen amactir. Ancak
sozlesmenin taraflarindan birinin edimini ifada temerriide diismesi s6zlesme
gereklerinin yerine getirilmedigi anlamina gelmektedir. Sézlesmeden
bekledigi yarar1 saglayamayan karsi tarafin, ahde vefa ilkesi zorunlulugu
geregi sozlesmeye ayni kosullarla bagh kalmasini beklemek taraflar arasi
yararlar dengesine uygun olmayacaktir. Diger yandan s6zlesmeden dénme
imkaninin saglanmis olmasini, sézlesmenin diger tarafi icin lzerine diisen
edimlerin yerine getirilmesinde bir baski unsuru olarak kabul etmek yerinde
olacaktir. Sozlesmeye kosulsuz baglilik halinde, edimini yerine getirecek
tarafta yaratilacak rehavetin dntine gegmek cok da miimkiin olamayacaktir.

Bu itibarla hakkaniyet ve soOzlesmede taraflarin yararlar dengesinin

10 SEROZAN, R,, (Sozlesmeden Dénme), s.80.
11 OGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.384.
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gozetilmesi acisindan soézlesmeden doniilebilmesi imkaninin taninmis

olmasini bu anlamda yorumlamak yanlis olmayacaktir.

Sozlesmeden donme beyani tek tarafli yenilik dogurucu bir hukuki
islemdir. Donme beyani karsi tarafa ulastifi anda hiikiim ve sonuclarini
dogurur. Donme beyaninin karsi tarafca kabul edilmesi gerekmemektedir.
Beyanin karsi tarafa varmasi ile s6zlesme sona erecektir. Donme beyani sarih
olabilecegi gibi ortiilii de olabilecektir. Ornegin Yargitay; arsa sahibinin
sozlesmeden donmekten bahsetmeden edimin ifa edilmemesi gerekeesi ile
miiteahhit adina tescil edilen tapu kaydinin iptali ve kendi adina tescilini
talep etmisse artik burada arsa sahibinin dénme iradesinin varliginin kabul
edilmesi gerektigini ifade etmektedir.12 Arsa sahipleri birden fazla ise donme
iradesinin tiim paydaslar tarafindan birlikte kullanilmasi gerekir. Dénme
beyani icin herhangi bir sekil sarti aranmamaktadir. Ancak TTK md. 20
hiikmi, taraflarin tacir olmalar1 halinde yazili bildirim sartin1 aramaktadir.
Sozlesmeden donme iradesinin karsi tarafa varmasi ile soézlesmenin sona
erdigi kabul edilmis olmasina karsin, Yargitay, karsi tarafin donme iradesine
kars1 ¢ikmasi halinde veya flglinci kisilere pay devredilmis olmasi gibi
durumlarda kat karsiligli insaat sozlesmesinin feshinin yargilamayi
gerektirdigi gorisini benimsemektedir.l> Bununla birlikte mahkeme
kararinin kurucu nitelikte degil aciklayici nitelikte oldugunu da belirtmek
gerekir. Mahkeme sozlesmenin feshedildigini tespit edecek, fesih karar ile
birlikte s6zlesmeden donmenin hiikiim ve sonuglari, feshi beyaninin karsi

tarafa ulastig1 andan itibaren ortaya ¢ikacaktir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde taraflar binanin kisim kisim teslim

edilecegini kararlastirmis iseler, bazi kisimlarin yapilip teslim edilmesine

12 Yargitay 15. H.D 01.03.2007,8177/1291

13 Yargitay 15. H.D 14.10.2005, 2005/5335 E. 2005/5448 K.: “...Taraflarin anlasmalari
geregince veya mahkeme karari ile fesih olunmadikea; ya da s6zlesmenin bir tarafca devri
hususunda taraf iradeleri birlesmedikce veyahut da sézlesme batil olmadikca, edimlerin
ifasinda objektif yani kusursuz imkansizlik bulunmadikea kat karsilig1 insaat sézlesmeleri
ve dolayisiyla yanlar1 arasindaki akdi iliski, taraflarin tek yanl irade bildirimleriyle sona
ermez...”
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karsin diger kisimlarin yerine getirilmesinde temerriide diisiilmiisse, arsa
sahibinin so6zlesmeyi fesih beyani tamamlanmamis kisimlar icin gecerli
olacag1 kabul edilmelidir. S6z konusu durumda bir kismi dénmeden

bahsedilebilecegi ifade edilmektedir.14

3.2.1. Sozlesmenin Feshinin Sonuglari

Borg¢lar Kanunu md. 108/1 hiikmiine gore, “Akitten riicu eden alacakli,
vaidolunan seyi vermekten imtina ve tediye eyledigi seyi istirdat edebilir.”
denilmistir. Buna gore arsa sahibi s6zlesmenin feshini istemesi ile birlikte
artik tzerine diisen yukumlilikleri yerine getirmekten kacinabilecektir.
Bununla birlikte s6zlesmenin feshinden 6nceki donemde yapmis oldugu
odemelerin iadesini isteyebilir. S6zlesmeden doniilmesi ile birlikte taraflarin
karsilikli olarak borglar1 sona erer. Taraflar birbirlerinden so6zlesmeden

dogan edimlerinin yerine getirilmesini talep edemeyecektir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi
lizerine arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek soézlesmenin feshi yoluna
gidebileceginden bahsetmistik. Bor¢lar Kanunu md.108 hiikmiinde
ongorilen fesih halinin ani edimli borg iliskilerinde ortaya ¢ikacak fesih
durumlar i¢in 6ngorilmiis oldugu ileri siirtilmektedir. Ani edimli borg
iliskilerinde ise fesih gecmisse etkili olarak hiikim dogurmakta ve
sozlesmenin yapildig1 andan itibaren ortaya c¢ikan borg iliskisi sona
ermektedir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin ise gecici stirekli karmasigi
bir borg iliskisi niteliginde oldugu Yargitay kararindal> yapilan belirleme ile
birlikte daha 6nce ifade edilmistir. Stirekli borg iliskisi doguran s6zlesmeler
icin ise s6zlesmeden déonme kavraminin kullanilamayacagi adalet duygusu ve
uygulama gerekliligi nedeni ile ancak ileriye etkili olarak bir feshin glindeme

gelebilecegi ifade edilmektedir.16

14 DUMAN, i, H., age., s.614.
15 Yargitay ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu 25.01.1983/3, 1984 /1
16 SELICI, 0., age., 5.210.; SUNGURBEY, 1., age., 5.466.
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Miiteahhidin insaati zamaninda teslim edememesi nedeni ile
temerriide diismesi lizerine arsa sahibinin se¢imlik hakkini s6zlesmeden
donme yoniinde kullanmasi halinde so6zlesmenin ileriye etkili olarak mu
yoksa geriye etkili olarak m1 feshedilecegi her somut durum igerisinde ayr1

ayr1 degerlendirilmelidir.1”

Sozlesmenin feshi halinde feshin ileriye etkili olarak m1 yoksa geriye
etkili olarak mi sonu¢ doguracagi hususu doktrinde tartismalidir.
Sozlesmenin geriye etkili olarak feshedildiginin kabulii halinde miiteahhide
sozlesmenin feshinden Once yapilan 0Odemelerin iadesi ile birlikte
devredilmis arsa paylari varsa bunlarin da iadesi s6z konusu olacaktir. Bu
halde miiteahhidin s6zlesmenin feshine kadar ki donemde yaptig is i¢in bir
licret talep hakki olmayacak ancak eger ki donme anina kadar bir insaatin
yapilmasi s6z konusu olmussa ve bunlarin sokiiliip alinmasi da miimkiin
degilse arsa sahibi nezdinde bir malvarlig1 artis1 olusacagindan s6z konusu
olacak bu sebepsiz zenginlesmenin miiteahhide iadesi gerekecektir.18

Miiteahhide yapilacak bu 6deme icerisinde kar olmayacaktir.1?

Sozlesmenin geriye etkili sonu¢ dogurmasinin soézlesmenin hig
yapilamamis sayilacagl anlamina gelmeyecegi, fesih ile birlikte adil ve

hakkaniyete uygun bir tasfiye siirecine girilecegi ifade edilmektedir.20

17 ERMAN, H,, age., s. 97

18 “fleriye etkili fesih sonucuna erisebilmek icin kanunun farkli durumlara iliskin olarak
diizenlemis oldugu hiikiimlerden birine kiyas yolu ile dayanilmasinin miimkiin olup
olmadigidir. Bu miimkiin ise bu durumda ileriye etkili fesih M.K. md. 2’ nin ikincilligi
ilkesi geregi bu cercevede gerekcelendirilemeyecektir. Ancak eger bu durum i¢in kiyas
miimkiin degilse bu kez somut olayda genel temerriid kurallarini uygulamanin
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmasi halinde M.K md.2 semsiyesine siginmak miimkiin
olacaktir. Bunun kabul edilmesi halinde ise hukuk giivenliginin zedelenmesi agisindan
cok dikkatli davramlmahdir.”(YILDIRIM, A.A. (2004), “Kat Karsihgi Insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul, 5.77.)

19 “Miiteahhide insaati bitiremeyip temerriide diismesi ragmen kar payr verilmesinin
miiteahhidi insaati tamamlamak konusunda olumsuz yonde motive edecegi

dl'jsiinijlmektedir.”(TANDOCAN, H., age., c.2,5.147.)

20 HATEMI, H./SEROZAN, R./ARPACI, A. (1992), Bor¢lar Hukuku. Ozel Boliim, istanbul,
5.369.
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Fesih ile birlikte taraflar birbirlerinden aldiklarinin iadesini sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda isteyebileceklerdir. Sézlesmeden
dontilmesi ile birlikte s6zlesme baslangi¢ anindan itibaren hi¢ dogmamis gibi
sonu¢ doguracagindan taraflarin donmeye kadar birbirlerine karsi
kazandirimlar1 sebepsiz kalacaktir. Miiteahhidin temerriide diismesi halinde
giindeme gelecek karsilikli kazandirmalarin iade edilmesi icin ise

miiteahhidin temerriide diismesinde kusuru aranmayacaktir.

Diger yandan dénmeden 6nce miiteahhit kendisine devredilen arsa
paylarini ticlincii Kisilere devretmisse, arsa sahibi déonme ile birlikte liglincii

kisilere devredilen bu arsa paylarinin da kendisine iadesini talep edebilir.

Bir diger goriise gore ise sozlesmenin temerriit nedeni ile feshedilmesi
halinde s6z konusu olan bu fesih ge¢mise etkili olarak degil ileriye etkili
olarak sonu¢ doguracaktir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin gegici stirekli
karmasig1 bir borg iliskisi niteliginde olmasi nedeni ile stirekli borg
iliskilerinde ge¢mise etkili olabilecek bir fesih degil ancak ileriye etkili

olabilecek bir fesihten bahsetmenin miimkiin olacagl ileri siiriilmektedir.

Feshin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde, s6zlesmenin fesih
anina kadar gecerli bir s6zlesme olmas1 ve o ana kadar yerine getirilen
edimlerin de sozlesmeye gore gecerli olmasi1 s6z konusu olacaktir. Fesih
anina kadar da gecerli bir s6zlesmenin varliginin kabul edilmesi ve bu ana
kadar yerine getirilen edimlerin gecerli olmasi halinde miiteahhidin de
yerine getirdigi edimi oraninda talep hakkinin bulundugu ileri
surilmektedir.2! Sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildiginin kabuli
halinde fesih anina kadar yapilan isin bedelinin miiteahhide verilmesi
gerekmektedir. Burada miiteahhide odenecek bedelin, sozlesme ile
kararlastirilan bedel ile insaatin fesih anina kadar ki tamamlanmis kismina
iliskin oran nispetinde o6denmesi gerekecektir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde bedel olarak miiteahhide arsa pay1 verileceginden yapilacak

oran hesabina Kkarsilik gelen arsa payr miiteahhide devredilecektir.

21 ERMAN, H,, age,, s. 101
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Miiteahhidin insaatin yapimindaki emeginin korunmasi gerektigi en azindan
feshe kadar yaptig1 insaata karsilik gelen boliim icin ticretinin 6denmesinin

gerektigi ifade edilmektedir.22

Sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildiginin kabulii ile miiteahhide
devredilen arsa paylarinin t¢iinci kisilere devri halinde, liglincii kisilerin bu
kazanimlar1 korunacak ve arsa sahibi bunlara karsi iade talebinde
bulunamayacaktir.22 Ancak burada devralan {g¢linci Kkisilerin iyiniyetli

olmalari kosulu da gozetilecektir.

Belirtmek gerekir ki s6zlesmenin feshinin ileriye etkili olarak sonug
doguracagini ileri siirenler dahi insaata baslanilmis olunup insaatin belirli bir
Olcliye getirilmesi gerektigini ifade etmektedirler. Yani insaata hig
baslanmamis veya baslamasina ragmen bunun zamaninda bitmesinin
miimkiin olmayacagi anlasiliyorsa bu halde s6z konusu olacak fesih ge¢mise

etkili olarak hiikiim ve sonu¢ doguracagi ileri stirilmektedir.24

S6z konusu durumdaki goriis ayriliklarinin uygulamada giderilmesi
icin Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu konu ile ilgili olarak bir
karara varmis olmasina ragmen yine de bu karar bazi yonleri ile tam olarak
konuyu acikliga kavusturamamis ve tartismalarin sona ermesinde yeterli

olamamuistir.

S6z konusu kararda Yargitay’ a gore; edimin zamaninda yerine
getirilmemesi nedeni ile miiteahhidin temerriide diisiirilmesi halinde,
Borglar Kanunda temerriide iliskin genel hiikiimler olarak belirlenen B.K 106
ve 108 hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerektigi ancak bununla birlikte
sozlesmenin gecici slirekli karmasig1 bir borg iliskisi niteliginde oldugu ve
diirtistliik kurallarinin gerektirdigi hallerde s6zlesmenin feshinin ileriye etkili

olarak da netice dogurabilecektir.

22 SEROZAN, R,, (S6zlesmeden Donme),s.81-88
23 Yargitay 14. H.D 06.07.1989, 3918/6607
24 KARAHASAN, M.R., (insaat-imar), s. 267. ; ERMAN, H., age., s. 101.
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Kararda feshin ileriye etkili olarak sonu¢ dogurmasi halinde yerine
getirilen kismi edimlere iliskin olarak tam bir agiklik bulunmasa da,
miiteahhide yerine getirdigi edimleri karsiliginda kararlastirilan orana gore
arsa pay1 verilemeyecegi buna mukabil olacak degerde bedel 6denmesi
gerektigi ileri sirtilmektedir.2> Ancak buna karsin bu belirliligin olmamasi
nedeni ile miteahhide yapmis oldugu edime karsiik so6zlesmede
kararlastirilan arsa paylar: ile yapilacak oranlama ile karsilik gelen arsa

payinin devredilmesi gerektigi de ifade edilmektedir.26

Yargitay, sozlesmenin feshi halinde feshin ileriye etkili olarak sonug
dogurabilmesi i¢cin insaatin biiyiik ¢ogunlugunun tamamlanmis olmasini,
biiylik ¢ogunlugu kavramini da yaklasik % 65-70 oraninda insaatin yerine
getirilmis olmasi kosulunu aramaktadir. Bu 6lciide bir tamamlanma soz
konusu ise somut durumun niteligi ve hakkaniyet gerektiriyorsa sézlesmenin
ileriye etkili olarak feshedildiginin kabul edilecegi ifade edilmektedir.2”
Ancak insaatin ifade edilen oran nispetinde tamamlanmamasi halinde
sozlesmenin feshinin de geriye etkili olarak sonu¢ doguracagi ve buna iliskin

hiikiimlerin uygulanmasi gerekliligi ifade edilmistir.28

Yargitay uygulamasi ¢o6ziime yonelik olarak pratik ¢6zim
saglayabilmektedir. Bir yandan sozlesmenin feshine teknik anlamda

bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi, bu

25 TANDOGAN, H., age,, c.2, s. 158.
26 SUNGURBEY, 1., age., 5.496.

27 ”Insaatin %65 ve bunun iizerinde b,r oranda tamamlanmis olmasini ileriye etkili fesih icin
gecerli saymak isabetli degildir. Bu durumda ileriye etkili fesihin miiteahhidi koruyucu
alani ¢ok genislemektedir. Miiteahhitlerin biiyiik ¢ogunlugunun Tiirk Ticaret Kanunu
anlaminda tacir kisi ve kurulus oldugu gercegi karsisinda riski bu kadar genis bir
yelpazede arsa sahibinin iizerine atmak hakkaniyete aykir1 bir yapi1 sergilemektedir. Bu
cercevede insaatin biliyiik bolimi olarak kabul edilecek oranin alt seviyesinin tim
mahkemelerce yeknesak bir uygulamay: sonuclayacak bicimde kesin olarak belirlemesi
uygun olacaktir.”( YILDIRIM, A.A., agm., s.77.)

28 Yargitay 15. H.D 10.03.2004, 4328/1320; "... Bilirkisi raporlarina gore yiiklenicinin arsa
sahibine ait parseller lzerinde yaptig1 insaatin seviyesi ancak %86 dir. Sozlesme
konusunun biitiintine gore bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik olacag: acgiktir. O halde
bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenicinin yapiy1 tamamladigi kismin kapsamina gore
ileriye etkili feshin sonuclarindan yararlanma olanag yoktur...”
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nedenle de yapilacak feshin de teknik olarak s6zlesmeden dénme oldugu
saptamasinin yapilmasi ile birlikte, somut durumlarda insaatin biyiik
cogunlulugunun tamamlanmis olmasi halinde bunun gérmezden gelinerek
sozlesmeden donmenin amaci olan sdzlesme o6ncesi duruma doniilmesi
isteminin s6z konusu olamayacag1 ve bu anlamda arsa sahibine dengesiz
Olctide bir kazandirim saglayacagi gz 6niinde bulunduruldugunda yerine
gore feshe ileriye etkili olarak da gecerlilik taninabilecegi yoniindeki hiikmiin

en azindan ¢6ziim saglamaya yonelik oldugu soylenebilir.

3.2.2. Menfi Zarar istemi

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin feshi ile arsa sahibi lizerine diisen
edimleri yerine getirmekten kacinarak, verdiklerinin de iadesinin yaninda,
B.K 108/2 hiikmiinde yer alan “Bundan baska bor¢lu kendisine hi¢ bir
kusurun isnat edilemiyecegini ispat edemezse alacakhh  akdin
hiikiimsiizliglinden miitevellit zararin tazminini de talep edebilir.” ifadesi
geregi sozlesmenin feshi nedeni ile wugradigi zararin tazminini

isteyebilecektir.

Arsa sahibinin isteyecegi bu zarar menfi zarardir. Yani sézlesmenin
gerceklesmemesi nedeni ile ortaya ¢ikan zarardir. Istenilecek olan bu menfi
zarar sozlesme yapilmasaydi ortaya ¢ikmayacak olan zarardir. S6zlesmenin
yerine getirilecegi inanci ile s6zlesmenin yapilmasina karsin bu giivenin bosa

cikarilmasi dolayisiyla ugranilacak olan zarardir.2°

Sozlesmenin feshi istendiginden artik s6zlesmenin ifa edilmemesi

nedeni ile ortaya ¢ikacak bir zarar talep edilemez.

Arsa sahibinin s6zlesmenin yerine getirilmemesi nedeni ile s6zlesmeyi
feshetmesinin yaninda ugradig1 zararin tazminini isteyebilmesi miiteahhidin
kusurlu olmasi gerekir. Miiteahhit temerriide diismede kusuru olmadigini

kanitlarsa tazminat 6demekten kurtulabilecektir.

29 KILICOGLU, A.M.,, age., 5.548.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu menfi zarar kapsaminda
istenilebilecekler olarak; Sézlesmenin yapilmasi icin gerekli olan giderler,
sozlesmenin yerine getirilmesi ve edanin kabuli i¢in yapilan masraflar,
sozlesmenin yerine getirilmesi dolayisiyla ugranilan zarar, sdzlesmenin
gecerliligine inanilarak bagka bir s6zlesme firsatinin kagirilmasi dolayisiyla

ugranilan zarar gibi kalemlerinin talep edilebilecegi goriistindedir.30

Menfi zarar iki grupta ifa edilebilir. Birincisi fiili zarar olarak ifade
edilen yapilmis olan masraflar, digeri ise yoksun kalinan kar yani, Yargitay
kararinda ifade edildigi lizere kacirilan firsat. Yapilmis olan masraflar birkag
kalem altinda 0Ozetlenebilir. Bunlar1 sozlesme masraflari(harc¢lar, noter
masrafi, posta gideri), dava masraflar1 ve ugranilan zarar olarak ifade etmek
mimkiindiir.3! “Kacirilan firsat” kavrami ile ise, alacaklinin sézlesmeden
donme yolunu tercih etmesi halinde kazang¢ kaybi talep edememesinden
dogan haksizligin giderilmeye calisildig1 ifade edilmektedir.32 Kagirilan firsat
ad1 altindaki zararini isteyebilmesi i¢in arsa sahibinin insaati s6zlesmeye
uygun olarak bir baskasina yaptirmasi ve parasini da yiikleniciye 6demis
olmasi gerektigi de ifade edilmektedir.33 Baska bir s6zlesme yapma firsatini
kacirmasi nedeni ile ugradigi zararin 6denmesi isteginde bulunan alacaklidan
kiminle hangi s6zlesmeyi yapma firsati kacirdigin1 somut ve kesin olarak
ispat etmesini beklemenin haksizlik olacagi bu nedenle somut bir s6zlesme
yapma firsatini kagirdigini ispat edemese bile alacaklinin is hacmine, o ana
kadar yaptig1 islere ve doniilen sdzlesmenin kuruldugu andaki piyasa
kosullarina gore boyle bir sdézlesme yapma olanagina sahip oldugu yolunda

kanaat uyandirmasinin yeterli sayilmasi gerektigi ifade de edilmektedir.3+

30 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 17.01.1990, 392/1
31 AYDEMIR, E., age., 5.453.

32 KILICOGLU, A.M., age., 5.549.

33 Yargitay 15. H.D 26.05.2005, 5308/3169

3+ DUMAN, i.K,, age,, s. 668.
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3.3. Miiteahhidin Siiresinde ise Baslamamasi ve Isi Tamamlamada
Gecikmesi Nedeniyle Arsa Sahibinin, Teslim Tarihini
Beklemeksizin S6zlesmeyi Erken Feshinde Miiteahhidin Durumu

Borglar Kanunu'nun md. 358/1 hiikmiinde “Miitaahhit, ise zamaninda
baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is
sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran
mitaahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermiyecek derecede
olursa is sahibi teslim icin tayin edilen zamani beklemege mecbur olmaksizin
akdi feshedebilir.” denilmistir. Hiikme gore, arsa sahibince, insaatin teslim
tarihi beklenmeksizin miiteahhidin temerriide diisiiriilebilmesi miimkiindiir.
Madde hiikmii yalniz arsa sahibine yonelik olarak bir imkan getirmekte sz
konusu imkandan miiteahhidin faydalanma olanagi bulunmamaktadir. Yeni
Turk Borglar Kanunu’'nda md.473 hiikmiinde ” Yiiklenicinin ise zamaninda
baslamamasi veya s6zlesme hiikiimlerine aykir: olarak isi geciktirmesi ya da
issahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya c¢ikan gecikme yiliziinden
biitiin tahminlere goére yiiklenicinin isi kararlastirllan zamanda
bitiremeyecegi acikca anlasilirsa, issahibi teslim icin belirlenen giini
beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilir.” ifadesiyle ayni

esaslarin korundugu goriilmektedir.

B.K md 358/1 hiikkmi uygulamasinda, arsa sahibi, miiteahhidin ise
zamaninda baslamamasi veya insaatin yapiminda gecikmesi veya biitiin
tahminlere gore insaati kararlastirilan teslim tarihinde tamamlamasinin
mimkiin olmamas1 halinde, sozlesmede Kkararlastirilan teslim tarihi

beklenmeksizin miiteahhidi temerriide diisiirebilecektir.

Taraflar sozlesmede ise baslama tarihini acikca belirtmemis
olabilirler. Bu halde miiteahhit makul bir siirede ise baslamalidir.35 Ise
baslamaktan kasit, insaatin projelerinin hazirlanmasi ve onaylanmasi veya
gerekli malzeme ara¢ ve gerecin insaatin yapilacagl yere getirilmesi veya

insaat santiyesinin kurulmasi olarak kabul da edilebilecektir.

35 Yargitay 15. H.D 30.05.1989, 3349/2577
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Diger yandan miiteahhidin ise zamaninda baslamasina ragmen cesitli
nedenler ile insaatin yapimimi geciktirmesi de s6z konusu olabilmektedir.
Ornegin insaatin ulastigl belirli asamalarin asag yukari belirli bir tarihte
yapilmasi Kkararlastirilmis olmasi miimkiindiir. 3 ay icerisinde temelin
atilacagt 5 ay sonra 2. katin kaba insaatinin tamamlanacag1 seklinde
belirlemeler yapilmis olabilir. Bu siireler gecmesine ragmen miiteahhidin bu
planin ¢ok gerisinde olmasi1 insaatin geciktirdigine delalet oldugu

soylenebilir.

Miiteahhidin insaatin yapimina ge¢ baslamasinda veya insaatin
yapimini geciktirmesinde kusuru aranmaz. Burada énemli olan ve madde
hiikmiinde yer verilen husus, gecikmenin arsa sahibi nezdinde gerceklesen
bir nedenden kaynaklanmamas1 gerektigidir.36  Ornegin arsa sahibini
insaatin yapilacagl arsay1 insaat yapimina uygun olarak miiteahhide teslim
etmemesi veya arsa sahibi tarafindan temin edilecegi kararlastirilan
malzeme, ara¢ ve gerecin saglanmamasi gibi hallerde arsa sahibinin yerine
getirmedigi bu yikiimliltikleri nedeni ile miiteahhide karsi insaata
zamaninda baslanmadigi iddiasinin ileri siirmesi iyiniyetli olmayacaktir.37 Bu
halde miiteahhidin sorumlulugunun dogmayacag1 sdylenebilir. Bunun
yaninda bir gorise gore de miiteahhidin, arsa sahibinin riziko alanindan
kaynaklanan neden hakkinda arsa sahibini zamaninda uyarma
yukimliliginin bulundugu, miteahhit bu yikimliligini zamaninda
yerine getirseydi s6z konusu gecikmenin olmayacaginin soéylenebildigi
hallerde miiteahhidin bundan sorumlu olacaglr ve bunun sonucunda arsa

sahibinin s6zlesmeden donebilecegi ileri siiriilmektedir.38

36 Yargitay 15. H.D 25.12.1973, 438/422
37 TUN(;OMAG, K., cl, s. 79
38 0Z, T., (Insaat Sozlesmesi)s. 116.
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Ise baslamadaki gecikmenin arsa sahibine isnat edilebilmesi igin,
gecikmenin arsa sahibinin riziko alaninda meydana gelmesi ve miiteahhidin

de bu rizikoyu arsa sahibine ihbar etmesi gerekmektedir.3°

Insaatin yapimindaki gecikmenin arsa sahibine isnad olunamayan
sebeplerden ortaya ¢ikmasinin yaninda, gecikmenin miteahhide de isnad
olunamayacag1 hallerde B.K md. 358/1 hiikmiiniin  uygulanip
uygulanamayacag1 konusunda tereddutlii bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
Madde hiikmiiniin dar yorumlanmasi neticesinde, gecikmenin arsa sahibine
isnad edilemeyecegi durumlarda, hangi nedenle gecikmenin gergeklestiginin
onemli olmadig1 miiteahhidin her durumda bundan sorumlu olacag ve md.
358/1 hiikmiiniin uygulanmasi gerektigini ifade eden goriisler mevcuttur.40
Bunun yaninda gecikmenin arsa sahibine de miiteahhide de isnad
edilemeyecegi nedenlerden ortaya ¢ikmasi halinde miiteahhide siire uzatimi
saglanmasi gerektigi ve md. 358/1 hiikmiiniin uygulanmasinin yerinde

olmayacagini ifade eden goriisler de bulunmaktadir.#

Sozlesmede ise baslama tarihi ile birlikte teslim tarihi de
belirtilmemisse, miiteahhit insaata makul bir siire igerisinde baslamalhdir.
Arsa sahibi miiteahhide ise baslamasi konusunda ihtarda bulunmussa ve
miiteahhit buna ragmen ise baslamamissa, belirli bir siire vererek erken fesih

hakkini kullanabilecektir.

Diger yandan sozlesmede insaatin baslamasi gereken tarih acikga
belirlenmis olabilir. Miiteahhidin bu tarihlere uymasi gerekmektedir.
Bununla birlikte insaata baslamasi, stiresi belirli bir sartin gerceklesmesi ile
de belirlenmis olabilir. Bu sartin gerceklesmesi halinde de insaata baslama
stiresini geldigi kabul edilir. Ornegin arsa sahibi tarafindan insaat izninin

alinmasindan sonra insaata baslanacagi kararlastirilabilir. Bu ytkiimliligiin

39 TANDOGAN, H., age,, c.2,5.116.
40 TANDOGAN, H., age., c.2,5.116-117.
4 ERMAN, H., age., 73.
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yerine getirilmesi ile birlikte de miiteahhidin artik insaata baslamasi

gerekmektedir.

Miiteahhidin insaatin yapimini geciktirmesi ve insaatin bulundugu
asamaya gore tamamlanmasinin biitiin tahminlere gore belirlenen siirede
yerine getirilmesinin mimkiin olmamas1 halinde de arsa sahibinin erken
fesih hakkini kullanabilecegini ifade etmek gerekir. Burada yapilacak olan
tespit, insaatin bulundugu asama ve tamamlanmasi gereken asamanin ne
kadar bir stire gerektirdigidir. Gereken siire somut kosullar dikkate alinarak
makul olan siirenin hesaplanmasi ile ortaya ¢ikacaktir. Hesaplanan bu siire,
kararlastirilan tarihte insaatin tamamlanmasina olanak vermemesi halinde

arsa sahibinin erken fesih hakkini kullanabilecegi sdylenebilecektir.

Arsa sahibi tarafindan md. 358 hiikmiine gidilebilmesi icin
miiteahhide ise baslamasi veya gecikmenin giderilmesi konusunda ihtarda
bulunulmasi gerekmektedir. Arsa sahibi miiteahhide ihtarda bulunmal ve isi
tamamlamasi i¢in uygun bir stire vermelidir.42 Verilecek olan bu siirenin
insaatin tamamlanabilmesi icin gereken uygun bir stire olmasi gerekir. Ancak
baz1 hallerde siirenin verilmesine de gerek yoktur. Miiteahhit insaati
tamamlamayacagini beyan etmisse bir siire verilmesinin de manasi
olmayacaktir. Bununla birlikte insaatin teslim siiresinin kesin olarak
kararlastirildigi durumlarda ilave silire verilmesinin de faydasiz olacagi

anlasiliyorsa bu siirenin verilmesine de gerek yoktur.43

Sozlesmede ise baslama tarihi ile birlikte teslim tarihi de
belirlenmisse, miiteahhidin zamaninda ise baslamamasi md. 358/1
uygulamasi icin yeterli olmayacak, zamaninda ise baslamamanin yaninda,

isin belirlenen tarihte tamamlanmasinin da mimkin olmamasi

42 SELIC, 0., age, s. 80.
43 0Z, T., (Insaat Sozlesmesi), s.62.
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anlasilmalidir.#* Geri kalan isin bitirilemeyecek kadar ¢ok olmasi sarti

aranmaktadir.4>

Arsa sahibi tarafindan md 358/1 hiikmii yoluna gidilerek sézlesmenin
feshi halinde, arsa sahibi menfi zararinin tazminini isteyebilecektir. Bununla
birlikte miiteahhidin s6z konusu gecikmede kusurunun bulunmadigini ispat
etmesi halinde menfi zarar1 6demekten kurtulmasi da miimkiindiir. 358/1
hiikmiinliin uygulanmasi ile birlikte s6zlesmeden doéniilmiisse, s6zlesmede
teslimin gecikmesine baglanmis olan cezai sart talep edilemeyecektir.46
Ancak feshe baglanmis bir cezai sart istemi s6z konusu ise o halde giindeme

gelmesi miimkiindiir.

Arsa sahibinin md.358/1 hiikmiiniin uygulama alani bulmas ile
birlikte temerride iliskin diger haklarini kullanmas1 da miimkiindiir. Arsa
sahibi aynen ifa talebinde bulunabilecek veya bundan vazgecerek miispet
zararinin tazminini isteyebilecektir. Ayrica miiteahhidin ifaya yanasmamasi
halinde isin tamamlattirilmasi i¢in masrafi ona ait olmak ilizere baska bir
miiteahhitle anlasabilecektir. Bu halde de bundan dogan gecikme zararinin

tazminini talep edebilecektir.4”

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde feshin geriye etkili olarak veya
ileriye etkili olarak feshedilmesinin somut duruma gore belirlenecegine
iliskin daha o6nce agiklamalar yapilmistir. Esasen ge¢mise etkili fesih, ani
edimli sozlesmelerde s6z konusu olmakta oldugundan, gecici siirekli
karmasig1 borg iliskisi niteliginde olan kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin
feshinin ileriye etkili oldugu ifade edilmektedir. Ancak s6zlesmenin feshinin

ileriye etkili olarak sonu¢ dogurmasinin dirtstliik kurallarinin gerektirdigi

44 ERMAN, H,, age., 73.
45 AYAN, S., age., s.335.
4 Yargitay, 15. H.D 13.03.1992, 4232/1284.

47 Kars1 yonde Bkz. “B.K 358/1 hiikmii muacceliyetten 6nce sézlesmeden dénme imkani
saglayan 6zel bir hiikiimdiir. Burada miiteahhidin bir erken temerriidiiniin s6z konusu
degildir. Bu sebeple de arsa sahibinin B.K 106 hiitkmiinde yer alan diger se¢imlik haklarini
da kullanabilmesi miimkiin degildir.”( OZ. T.,(Insaat Sézlesmesi),s.47)
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hallerde kabul edilmemesi, gecmise etkili olarak feshedildiginin kabuli
hakkaniyete daha uygun diismesi de s6z konusu olabilmektedir. B.K md. 358
hiikmiine gore insaata hi¢ baslanmamasi veya devam edilmemesi hallerinde
sozlesmenin feshinin ge¢cmise etkili olarak sonu¢ doguracagi ve bu kapsamda
ongoriilen hikimlere tabi olacagi rahatlikla ifade edilebilir. Ancak
sozlesmede kararlastirilan teslim tarihi gecmesine ragmen insaatin
tamamlanmasi icin oldukca az bir slirenin gerekmesi halinde s6zlesmenin
geriye etkili olarak feshinin kabul edilmesi duriistliik kurallarina aykiri
olacaktir. Tamamlanmanin Kkararlastirilan tarihten cok kisa silire sonra

gerceklesecegi anlasiliyorsa bu yola gidilmesine olanak taninmamalidir.

3.4. Miiteahhidin Sahsindan Dogan Nedenler ile So6zlesmenin
Feshinde Miiteahhidin Durumu

Borg¢lar Kanunu md. 371/1 hiikmiinde “Miitaahhit 6ldiigii yahut sun’u
taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldig1 takdirde, mukavele
miiteahhidin sahsi nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih olur.”
denilmistir. Ayn1 hiikiim Yeni Tirk Borg¢lar Kanunu’'nda yerini korumus ve
“Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri g6z ontinde tutularak yapilmis olan sdzlesme,
onun 6limi veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi
durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini
vermekle ylkimlidiir.” seklinde ifade edilmistir. Hilkme gore, kat karsilig
insaat sozlesmelerinde miiteahhidin sahsinin, kisisel beceri ve tecriibesinin
gozetilerek yapilmasi halinde, miiteahhit dliirse veya kusuru olmaksizin isi

yapmaktan aciz duruma diiserse s6zlesme feshedilecektir. 48

Miiteahhidin 6lmesi kural olarak s6zlesmenin feshine neden olmaz.
Eger ki sozlesme miiteahhidin kisisel niteligi goz 6niine alinarak yapilmissa

artik edimin ifas1 miimkiin olamayacagindan soézlesme sona erecektir.#?

48 OZYORUK, S., age., s.36.
49 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 04.07.1973, 405/559.
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Miiteahhit tarafindan yapimina baslanan insaatin tamamlanmasinda
miiteahhidin Kkisisel niteligi 6n plana ¢ikmiyor ve insaat alelade bir insaat
niteliginde ise baskalar1 tarafindan, hatta miiteahhidin mirascilar: tarafindan

da insaatin bitirebilmesi miimkiindiir.50

Sozlesmenin yapilirken miteahhidin kisisel niteliginin gozetilip
gozetilmedigi hususunun insaatin niteligi ve somut durumun gerekleri goz
oniinde tutularak belirlenmesi gerekir. Karsi tarafin, miiteahhidin iing,
sohreti vesilesi ile bu s6zlesmeyi yaptig1 anlasilabiliyorsa miiteahhidin kisisel

niteliginin gézetilerek s6zlesmenin yapildig1 sdylenebilecektir.

Sozlesme miiteahhidin kisisel ozellikleri gozetilerek yapilmamissa

miiteahhidin 6liimii ile s6zlesme sona ermeyecektir.

Miiteahhidin sirket ortakligi seklinde olmasi durumunda ¢ogu defa
miiteahhidin kisisel niteliklerinin 6n planda oldugu séylenemeyecektir. Bu
halde sirket ortaklarinin 6lmesi halinde s6ézlesmenin sona erdiginden
bahsedilemez. Sirketin tasfiyesi halinde bor¢ 6demeden acze dustigi
soylenebilecek ve s6zlesmenin feshi glindeme gelecektir. Ancak bu halde de
arsa sahibinin sirket ortaklarindan birinin kisisel becerisi ve tecriibesine olan
giiven nedeni ile sozlesmenin yapildigini ispat etmeleri halinde yine bu
ortagin  Olimi nedeni ile sozlesmenin feshedildiginin  kabuli

gerekebilecektir.

Sozlesmede taraflar, miiteahhidin 6limui halinde s6zlesmenin sona
erecegini acikca kararlastirmis olabilir. Bu halde sézlesme miiteahhidin

o6limii ile sona erecektir.

Miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmaksizin isi yapmaktan aciz
duruma gelmesi halinde edimini ifasinin imkansizhig1 ortaya ¢ikar. Burada
imkansizlik hali s6zlesmenin yapilmasindan sonraki ortaya ¢ikan imkansizlik

halidir.

50 DUMAN, i. H., age., s. 1303.
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Miiteahhidin ayirt etme giiclinden yoksun kalmasi halinde de
miiteahhidin Kkisisel niteligi gozetilerek s6zlesme yapilmissa sézlesme yine

sona erecektir.

BK md. 371/1 hiikmiinde miiteahhidin o6limiiniin yani sira
miiteahhidin kusuru olmaksizin isi yapmaktan aciz duruma diismesi halinde
sozlesme miiteahhidin kisisel niteligi gozetilerek yapilmissa sozlesmenin
sona erecegi ifade edilmistir. Ancak s6z konusu aciz haline dismekte
miiteahhidin kusuru varsa s6z konusu hiikiim uygulanmayacak ve miiteahhit
arsa sahibinin sézlesmenin yerine getirilmemesi nedeni ile ortaya ¢ikacak

zararinin karsilamak durumunda olacaktir.

Miiteahhidin iflas etmesi durumunda isi yapmaktan aciz duruma
diistiigiiniin kabul edilmesi gerektigi ifade edilmistir. iflas eden miiteahhide
iliskin, alacaklilar toplantisinda miiteahhidin s6zlesme ile yiikiimlii oldugu ise
devam etmemesi gerektigine yonelik olarak karar alinmasi halinde B.K md.
371 hikkmii anlaminda bir aciz halinin varhiginin kabul edilecegi ifade

edilmistir.51

Bor¢lar Kanunu'nun md. 82 hiikmiinde “ Miitekabil taahhiitleri
muhtevi olan bir akitte akitlerden birinin borcunu edadan aciz olmasi ve
bilhassa iflas veya aleyhindeki haczin neticesiz kalmasi1 sebebi ile diger
tarafin hakki tehlikeye diiserse, bu taraf, lehindeki borcun ifas1 temin
edilinceye kadar kendisine terettiip eden borcun ifasindan imtina ve talebi
lizerine bu teminat minasip bir miiddet icinde verilmedigi surette akti
feshedebilir.” denilmistir. Buna gore iki tarafa borg¢ yiikleyen sdzlesmelerde
taraflardan birinin 6deme gii¢csiizliigline diismesi veya iflas etmesi halinde,
diger tarafin hakki tehlikeye diiserse, karsi edimin yerine getirilmesi

givenceye alinincaya kadar kendi edimini yerine getirmekten

51 KOSTAKOGLU, C., age., 5.704.
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kacinabilecektir. Istenilen giivence de wuygun bir siire icerisinde

gosterilmemesi halinde de s6zlesmeden donme hakkina sahip olur.52

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde, s6zlesme miiteahhidin kisisel
nitelikleri gozetilerek yapilmissa ve miiteahhit insaat tamamlanmadan 6lmiis
veya isi yapmaktan aciz hale dismiisse sozlesme kendiliginden sona
erecektir. Ancak soOzlesme miiteahhidin kisisel nitelikleri g6z oOniinde
bulundurularak yapilmamissa, insaatin t¢iincii kisiler veya miiteahhidin
mirascilar1 tarafindan tamamlanabilmesi imkani1 s6z konusudur. B.K md
371/2 hiikmiinde yer alan “Bu takdirde yapilan miktarin kullanilmasi kabil
ise is sahibi onu kabule ve bedelini vermege mecburdur.” hitkmii geregince,
isin tamamlanan kismi, arsa sahibi tarafindan kullanilabilecek durumda ise
arsa sahibi tamamlanan kisma karsilik gelecek boliimii kabul edecek ve

bedelini 6deyecektir.

insaatin bu yapilan kisminin arsa sahibince kabul edilmesi i¢in
kullanilmaya uygun olmasi gerekir. Kullanilmaya uygunluk kavramini genis
yorumlamak gerekmekte, bunu yapilmis kismin tamamlanmasinin miimkiin
olup olmadig1 seklinde degerlendirmek zorunlu olmaktadir. Zira ortada
tamamlanmamis bir insaat vardir ve bunun igerisinde yasanmaya baslanmasi
veya kiraya verilmesinin miimkiin olmadig1 ortadadir. Bu itibar ile
“kullanilmaya kabil” olma terimini bu anlamda diisiinmek gerekmekte ve
ingaatin yapilmis kisminin kalan kismin tamamlanmasi ile kullanilmasinin
mimkiin olup olamayacaginin degerlendirilmesi aranmaktadir. Ancak
yapilmis olan kisim, insaatin devam edilmesi halinde tamamlanmasina
olanak saglamiyor ve insaatin yikilmasi gerekiyorsa, bu kisma iliskin bir
kabul ve bedel 6deme yiikiimliiltigiintin olmadig1 sonucunu ¢ikarmak yerinde

olacaktir.

Miiteahhitce yapilan kisma iliskin bedel, insaatin yapilmis kisminin
degeri ile tamamlanmasi halinde edecegi deger arasindaki oran nispetinde

belirlenecektir. Boyle bir oranin kurulmasi miimkiin olamiyorsa yapilan isin

52 TANDOGAN, H., age., c.2,5.336
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masraf ve degerine gore bir bedel tespit edilecektir. Miiteahhit O6lmiisse

yapilan kismin bedeli 6liim tarihine gore hesaplanmalidir.53

Sozlesmenin md.371 hiikmiinde yer alan sebeplerle sona ermesi
halinde s6z konusu fesih ileriye etkili niteliktedir. S6zlesmenin feshi ile

taraflarin borglari fesih tarihinden itibaren sona erer.

Miiteahhit bor¢ 6demekten aciz duruma kendi kusuru ile diismiisse
md. 371 hiikmii uygulama alani bulmaz. Bu halde miiteahhit arsa sahibinin

bu sebeple ugramis oldugu zarari tazminle ylikiimlii olacaktir.

3.5. Is Sahibinin Nezdinde Ortaya Cikan Sebepler ile Sézlesmenin
Sona Ermesinde Miiteahhidin Durumu

Bor¢lar Kanunu'nun md.370 hiikmiinde>* “Taahhiit olunan seyin
yapilmasi is sahibi nezdinde zuhur eden bir kaza yiiziinden miimkiin
olamiyorsa miiteahhit yaptig1 isin kiymetini ve bu kiymette dahil olmiyan
masrafini alir.” denilmistir. Hiilkme gore is sahibinin sahsinda meydana gelen
bir kaza nedeni ile isin ifasinin miimkiin olamamasi halini diizenlemektedir.
Buna gore is sahibinin(arsa sahibi) kusurundan kaynaklanmayan bir olay
nedeni ile isin yapilamamas1 durumuna iliskin bir diizenleme getirilmistir. Is
sahibine anlatilan hallerde so6zlesmeyi bozma hakkinin tanindig1 ifade
edilmelidir. Alacaklinin eseri teslim almada temerriide diismiis olmadik¢a
teslimi olanaksiz durumlar icin de bu yola gitmenin miimkiin oldugu ifade

edilmektedir.>>

53 TANDOGAN, H., age., c.2,5.336

54 Yeni Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 485. maddesinde “Eserin tamamlanmasi, igsahibi ile ilgili
beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizhginin ortaya cikmasinda issahibi
kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakk: vardir.” seklindeki ifadesi ile ayni
esaslar korunmustur.

55 TANDOGAN, H., age., c.2, s. 327.
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Bahsedilen bu durumda, is sahibi nezdinde gerceklesen mutlak
nitelikte, insaatin baslanmasina veya tamamlanmasina engel olan bir
imkansizlik hali s6zlesmenin sona ermesine neden olmaktadir. Anilan
imkansizlik hali s6zlesmenin imzalanmasindan sonra ortaya ¢ikan bir
imkansizlik halidir. Ingaatin tamamlanmasi objektif anlamda her miiteahhit
yoninden mimkiin olamamaldir. imkansizlik durumunun, insaatin
yapimina baslanmadan 6nce veya baslandiktan sonra ortaya cikmasi soz

konusu olabilir.56

Uzerinde insaat yapilacak olan arsanin kamulastirilmasinda oldugu
gibi imkansizlik durumu arsa sahibinin kusuru olmaksizin onun risk alaninda

gerceklesen bir olay olmalhdir.

B.K md.370 hiikmiinde 6ngoriilen halde sézlesme ileriye etkili olarak
sona erer. Sozlesmenin sona erdigi tarihten sonraki yerine getirilmesi

gereken edimler istenemez.

Hiikkme gore miiteahhit yaptig1 isin degeri ve masrafini isteme hakki
elde eder. Arsa sahibi nezdinde gerceklesen olay nedeni ile imkansizlik
halinde, isin yapilmis olan kisminin kullanilip kullanilamamasinin
miteahhidin isteyecegi bedel {lizerinde etkisi yoktur. Yapilan kismin

kullanilabilirlik niteligi degerlendirilmeyecektir.

imkansizligin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusuru yoksa
miiteahhit yapmis oldugu masraflar ile yaptig isin degerine uygun oranda bir
bedel isteyebilecektir. Ancak arsa sahibinin kusurlu davranisi nedeni ile
imkansizlik ortaya ¢cikmissa, B.K md.370/2 hiikmiinde yer alan, “Bu hususta
is sahibinin taksiri varsa miiteahhidin baskaca zarar ve ziyan istemege hakki

olur.” hitkkmii dogrultusunda miispet zararini isteyebilecektir.

Sozlesmenin ortadan kalkmasi ile 6denecek bedel kanunda sadece

“kiymet” olarak ifade edilmistir ancak bu kiymetten ise arsa payini devir

56 DUMAN, i.H., age., 5.1293.
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degil arsa payina tekabiil edecek degerin ifa edilmesinin anlasilmasi gerektigi

ileri surilmektedir.57

3.6. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan imkansizhik
Nedeni ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Belirtmek gerekir ki bahsedilecek olan imkansizlik hali, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya c¢ikacak olan imkansizik durumudur.
Sozlesmenin kurulmasi esnasinda s6zlesmenin konusunun imkansiz olmasi
halinde so6zlesme kuruldugu andan itibaren zaten gecersizdir yani hig

dogmamuistir.

Ortaya ¢ikan edimin imkansizliginda, bor¢lunun sorumluluguna iliskin
uygulanacak olan hikimler, bor¢lunun imkansizlikta kusurlu olup
olmamasina gore farklilk gostermektedir. Sonraki imkansizlik halinde
bor¢lunun imkansizliin meydana gelmesinde kusuru yoksa borca aykirilik
halinden soz edilemez. Bor¢clar Kanunu'nda bor¢lunun borca aykiriliktan
sorumlulugunda kusur ilkesi kabul edildiginden sonradan ortaya c¢ikan
imkansizlikta borg¢luya yiiklenilebilir bir kusur mevcut degilse bor¢lunun
imkansizliktan sorumlu tutulmasi mimkiin degildir.>8 Bor¢lar Kanunu md.
117 hiikmiinde “Borg¢luya isnat olunamiyan haller miinasebetiyle borcun ifasi

”

mimkiin olmazsa, bor¢ sakit olur.” denilmistir.>® Bu itibar ile sonraki
kusursuz imkansizlik halinin bir borca aykirilik durumu degil borcu sona

erdiren nedenler arasinda oldugu ifade edilmektedir.

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin kuruldugu sirada imar mevzuatina
iliskin bir engel bulunmamasina ragmen insaatin yapimina baslandiktan

sonra s0z konusu mevzuatta degisiklik yapilmasi nedeni ile binanin imara

57 KARTAL, B., age., s.122.
58 KILICOGLU, A.M., 5.492.

59 Yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 136. Maddesinde ifa imkansizligi bashginda ayni husus:
“Borcun ifasi bor¢clunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona
erer.” Ifadesi ile diizenlenmistir.
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aykir1 hale gelmesi, bu nedenle de ruhsatinin iptal edilmesi s6z konusu
olmussa bu halde taraflarin kusurundan s6z edilemeyecek, kamu diizenine
iliskin emredici hukuk normlarinin uygulanmasi zorunlulugu geregi bir

imkansizlik hali ortaya ¢ikmis olacaktir.60

Ortaya ¢ikacak imkansizlik halinin objektif anlamda herkes icin gecerli
bir imkansizlik durumu olmasi gerekir. Bunun yaninda imkansizlig1 ortaya

cikaran nedenin s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmasi sarttir.

Diger yandan imkansizlik halinin stireklilik arz etmesi gerekmektedir.
Imkansizlik gecici nitelikte ise borcun sona ermesi soz konusu olmaz.61 Ancak
imkansizliga neden olan olayin ne kadar stirecegi belirli degilse yine

sozlesmenin sona erdigi kabul edilmelidir.

Imkansizhik hali, borcun Kkonusunun bir boliimiiniin yerine
getirilmesini olanaksiz kilabilir. Bu halde ise borcun tamaminin sona
erdiginden bahsedilemez. Miiteahhit bu halde borcun imkansiz hale gelen
kismindan sorumlu tutulamayacaktir. Ancak borcun kismen imkansizlasan
boliimii borcun diger kisminin ifasini anlamsiz kiliyor ise yine borcun
tamaminin sona erdigi sonucuna varmak isabetli olacaktir. Ornegin insaatta
kullanilacak bir malzemenin tedarikinin imkansiz hale gelmesi halinde o
malzemenin muadili bir malzeme ile insaatin yapilmas1 miimkiin olabiliyorsa
bu durumunda borcun tamamen sona erdiginden s6z edilemez. Ancak o

malzeme olmaksizin insaatin yapilmasi miimkiin olamiyor veya yapilmasi

60 Yargitay 15. H.D 23.01.1992, 346/149:"..imar uygulamasi davalinin iradesi disinda
yapilmistir...Davalinin borcunun ifas1 imkansiz hale geldiginden davali yéniinden borg
sakit olur...”

61 imkansizhk belirdigi ana goére siirekli bir nitelik tasimasina ragmen sonradan bu
imkansizligin ortadan kalkmasi ve ifanin tekrar miimkiin hale gelmesi sona ermis borcu
yeniden canlandirmaz. Ancak bu takdirde borcun sona erdiginin diiriistliik kurallarina
aykir olabilecegi gdzden kacgirilmamalidir. (KURSAT, Z. (2004), “Imkansizligin Arsa Payi
Karsihigi Insaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof. DR. Ergun Ozsunay’a Armagan,
Istanbul, 5.762.)
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taraflarin insaattan bekledikleri menfaati karsilamiyorsa artik borcun sona

erdiginden bahsetmek gerekecektir.62

Taraflarin imkansizlik halinin ortaya ¢ikmasinda kusurlarinin
olmamasi durumunda bor¢ sona erer.63 Taraflar borg¢larindan kurutulur.
Borcun sona ermesi s6z konusu olur.64 Taraflarin borcun sona ermesine

iliskin herhangi bir irade a¢iklamasinda bulunmalarina gerek de yoktur.

B.K. md 117/2 hikmiinde “Karsilikh taahhiitleri havi akitlerde bu
suretle beri olan bor¢lu haksiz iktisaplara miiteallik hiikiimlere tevfikan
almis oldugu seyleri iadeye mecbur ve kendisine heniiz tediye edilmemis
bulunan seyi istemek hakkindan mahrum olur. Kanun veya akit ile, borcun
ifasindan evvel bile vukua gelen zararin, alacakliya tahmil edilmis oldugu
haller bundan miistesnadir.” denilmistir. Bu itibar ile taraflar imkansizligin
ortaya c¢ikmasi ile birlikte borcun sona ermesi nedeni ile sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri dairesinde aldiklar1 seyleri geri vermekle

sorumludur.65 Ancak taraflar s6zlesmede bunun aksini de kararlastirabilirler.

Diger yandan Bor¢lar Kanunu’'nda miiteahhidin kusuru olmaksizin
ortaya c¢cikan kimi durumlarda miiteahhidin ediminin ifas1 imkansiz hale
gelmesine iligskin bazi diizenlemelere yer verilmistir. S6z konusu durumlara
iliskin olarak esasen sézlesmenin sona ermesi boliimiinde ayrintili agiklama

yapilacak bazi hususlara bu béliimlerde de kisaca deginmek gerekmektedir.

62 SELICI, 0., age., s.165.

63 "Yargitay uygulamasina gore sozlesmenin son bulmasi kurali kesin degildir. Eger borglu
imkansiz hale gelen edimin yerine baska bir yarar elde etmisse drnegin satis1 vaat edilen
tasinmazini bagkasina satilmasi nedeni ile alinan bedel, tasinmazin kamulastirilmasi
sebebiyle ddenen kamulastirma bedeli alinmissa, sigorta tazminati édenmisse borg
iliskisi son bulmayip konusu degiserek devam eder.”( UYGUR, T., age., c.2,5.192;)

64 Yargitay 14. H.D 31.03.2009, 1208/4056: “..B.K 117. Maddesinin 2. Fikrasina gore eger
taraflar imkansiz hale gelen akit nedeni ile birbirlerinden bazi seyler edinmislerse bunlari
haksiz zenginlesme hiikiimlerine gére iade etmeye mecburdur...”( SUTCU, N., age.,
s5.1289)

65 Yargitay 1. H.D 21.02.1991, 15991/2131: “... kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde 6ngoriilen
edimlerin yanlarin iradesi disinda kalan bir nedenden o6tiirii yerine getirilemeyecegi
anlasilmistir. Hal boyle olunca akdin yerine getirilmesinin imkansizliginin ortaya ¢ikmasi
karsisinda yanlarin verdiklerini geri isteyebilme haklar1 dogar-...”
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Bor¢lar Kanunu md. 368 hiikmiinde “ Yapilan sey teslimden evvel
kazara telef olmus ise is sahibi, onu tesellimden temerriit etmis
bulunmadik¢a miiteahhit ne yaptig1 isin iicretini ne de masraflarinin
tediyesini isteyemez. Bu takdirde, telef olan malzeme kime ait ise hasari da
ona aittir. Eger yapilan sey, is sahibi tarafindan verilen malzemenin veya
gosterilen arsanin kusurundan yahut is sahibi tarafindan imal ve insa tarzi
hakkinda verilen emirden dolay: telef olmus ise; miiteahhit, bu tehlikeleri
zamaninda ihbar eylemis bulundugu takdirde yaptigi isin kiymetini ve bu
kiymette dahil olmiyan masrafin tesviyesini talep edebilir. Is sahibinin taksiri
oldugu takdirde mitaahhidin, fazla olarak zarar ve ziyan istemege hakki
vardir.” seklinde yer alan ifade ile, miiteahhidin kusuru olmaksizin edimin
ifasinin imkansiz hale gelmesi durumlarindan biri hakkinda bazi tespitler
yapilmistir. Hilkme goére, yapilan insaat, arsa sahibine tesliminden oOnce
beklenmedik bir olay sonucu yok olursa, arsa sahibi insaat1 teslim almada
temerriide diismedigi siirece, miiteahhit, yaptig1 insaat icin licret ve masraf

talep edemeyecektir. Yani hasara burada miiteahhit katlanacaktir.

Isaret edilen md. 368 hitkmii Bor¢lar Kanunu’'nda eser sézlesmesinin
sona erme hallerinin diizenlendigi kisimda yer almistir. Her ne kadar
hiikiimde eserin yok olmasi halinde s6zlesmenin sona erecegine iliskin bir
ifade yer almasa da kanunun sistematiginden bu sonucu ¢ikarmak yanls
olmayacaktir. Esasen eserin yok olmasi ile kural olarak miiteahhidin borcu
sona ermez. Zira insaatin tekrar yapilmasi miimkiindiir. Bu halde de insaatin
tekrar yapimindan s6z edilebildigi durumlarda borg¢ sona ermeyecek sadece
madde hiikmiinde diizenlenen hasarin miiteahhide ait olmasi sonucu ortaya
cikacaktir. Yok olan insaat igin miiteahhit herhangi bir talepte
bulunamayacaktir. Diger yandan insaatin tekrar yapilmasi mimkiin
olamayacak ise edimin ifasinin miiteahhidin kusuru olmaksizin
imkansizlastig1 ve bu sebeple de artik borcun sona erdigini kabul etmek
isabetli olacaktir. Bu halde hasara yine miiteahhit katlanacak ancak artik

miiteahhidin arsa sahibine karsi insaat yapma borcu da sona erecektir.
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Insaatin tamaminin degil de bir kisminin yok olmasi halinde de yine yok olan

kisma iliskin ifade edilen hiikiimler s6z konusu olacaktir.66

[fanin miiteahhidin kusuru olmaksizin, arsa sahibi nezdinde
gerceklesen bir sebepten ileri gelmesi halinde de benzer bir durum soz
konusudur. Buna gore B.K md. 370 hiikmiinde “Taahhiit olunan seyin
yapilmas1 is sahibi nezdinde zuhur eden bir kaza yiiziinden miimkiin
olamiyorsa miiteahhit yaptig1 isin kiymetini ve bu kiymette dahil olmiyan
masrafini alir. Bu hususta is sahibinin taksiri varsa miiteahhidin baskaca
zarar ve ziyan istemege hakki olur.” seklinde bir diizenlemeye yer verilmistir.
S6z konusu hiikme gore arsa sahibinin egemenlik alanindan kaynaklanan bir
sebep ile -6rnegin arsa sahibinin teslim edecegi arsanin kamulastirilmasi
durumunda oldugu gibi- insaatin yapilmasinin miimkiin olamamasi halinde
sozlesmenin sona erecegi ifade edilmektedir. S6z konusu durumda da artik
bir imkansizlik hali s6z konusudur ve imkansizlik miiteahhidin kusurundan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmistir. Bu halde artik miiteahhit
borcundan kurtulacak ve s6z konusu imkansizlik nedeni ile miiteahhide karsi
arsa sahibinin her hangi bir talep hakki s6z konusu olmayacaktir. Aksine,
hiikiimde boylesi bir durumda miiteahhidin sahip olacagi haklara isaret

edilmistir.6”

Ifanin miiteahhidin sahsinda ortaya c¢ikan beklenmedik bir olay
neticesinde de ortaya cikmasi miimkiindiir. Bu duruma iliskin olarak da
Borglar Kanunu'nun md. 371 hiikmiinde “Miitaahhit 6ldiigli yahut sun’u
taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldig1 takdirde, mukavele
miiteahhidin sahsi nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih olur. Bu
takdirde yapilan miktarin kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve
bedelini vermege mecburdur.” ifadesi ile bir diizenleme yapilmistir. Hiilkme
gore edimin ifasinin miiteahhidin kusuru olmaksizin ama onun nezdinde

gerceklesen oOlim, aciz hali gibi bir sebeple imkansiz hale gelmesi

66 KURSAT, Z., agm., 5.770.
67 KURSAT, Z., agm., 5.770.
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durumunda, s6zlesmenin sona erecegine isaret edilmektedir. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken husus, hiikiimde de yer aldig lizere, s6zlesmenin bu
durumda sona erebilmesi i¢in, insaat sézlesmesinin miiteahhidin Kkisisel
nitelikleri gozetilerek yapilmis olmasi gerekmektedir. Eger ki sozlesme
miiteahhidin kisisel nitelikleri gozetilerek yapilmamissa bor¢ sona
ermeyecek miiteahhidin mirascisi, yasal temsilcisi veya halefinin ingaati

yerine getirme borcu ile yiikiimlii olacagi ifade edilmektedir.68

Yukarida Borglar Kanunu’'nda diizenlenmis olan kimi hususlara iliskin
olarak 6zel diizenlemelere yer verilmistir. isaret edilen, eser s6zlesmesinde
ortaya cikabilecek imkansizlik halleri haricinde imkansizlik durumlarinin
ortaya ¢ikmasi halinde Bor¢lar Kanunu'nda imkansizliga iliskin 6ngoriilen

B.K md. 117 hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

Taraflarin imkansizlik halinin ortaya ¢ikmasinda kusursuz olmalari
halinde bor¢tan kurtulmalari icin temerride diismemis olmalar1 gerekir.
Temerriide diistiikten sonra imkansizlik nedeni ile borcun sona ermesi kural
olarak s6z konusu olmaz. Ancak temerriide diisen taraf temerriide diismekte
kusurunun olmadigini veya bor¢ zamaninda yerine getirilseydi dahi
imkansizlik halinin ayni sekilde etkileyecegini ispat ederse sorumluluktan

yine kurtulabilecektir.

Imkansizlik hali bor¢lunun kusuru nedeni ile ortaya ¢ikmissa bu
durumun bir borca aykirilik olarak degerlendirilmesi gerekecektir. Bu halde
de bor¢lu kusuru ile neden oldugu borcun imkansiz hale gelmesinden

alacaklinin ugradigi zarar nispetinde sorumlu olacaktir.

Bor¢lunun sonraki kusurlu imkansizliktan sorumlu olmasi bir takim
sartlarin gerceklesmesine baghdir. Oncelikle edimin imkansiz hale gelmis
olmasi sarti aranir. Edim objektif anlamda imkansizlasmali yani edimin
yerine getirilmesi herkese gore imkansiz olmalidir. Borg¢lunun Kkisisel
durumuna iliskin borcun yerine getirilememesi s6z konusu ise bu halde

imkansizhktan séz edilemeyecektir. Ornegin bor¢lunun kredi bulmakta

68 KURSAT, Z., agm., s.772-773.
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zorluk ¢ekmesi nedeni ile borcunu yerine getirememesi bir kusurlu
imkansizlik olarak degerlendirilemeyecektir. Objektif anlamda sonraki
kusurlu imkansizlik durumunda edimin aynen ifas1i miimkiin olamamaktadir.
Bu halde alacaklinin aynen ifa talebinin yerine ugranilan zararin tazmininin

istenmesi glindeme gelir.

Edimin ifasinin imkansiz hale gelmesinin yaninda diger bir husus
imkansizlik  halinin akdin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikmasi
gerekmektedir. Zira imkansizli§in sézlesmenin kurulmasindan 6nce mevcut
olmasi halinde 6nceki imkansizlik olarak daha 6nce anlatilan konu giindeme
gelecek ve sozlesme kuruldugu andan itibaren gecersiz olacagindan zaten bir

ifanin yerine getirilmesinden bahsedilemeyecektir.

Diger bir kosul olarak da bor¢lunun edimin ifasina kendi kusuru ile
sebebiyet vermis olmasi aranir. Daha 6nce ifade edildigi lizere bor¢lunun
imkansizligin ortaya ¢ikmasinda kusuru yoksa borg sona erecek ve bor¢lunun

bu sebeple bir sorumlulugu olmayacaktir.

Kusur konusunda ispat kilfeti bor¢ludadir. Alacakli edimin imkansiz
hale gelmesine iliskin olarak bor¢lunun kusurlu oldugunu ispatla ytikimlu
olmayip, bor¢lu imkansizhigin ortaya c¢ikmasinda kendisine bir kusur
atfedilemeyecegini ispat etmesi gerekir.®® Burada tersine ¢evrilmis bir ispat
yukiimliligi s6z konusudur. Borg¢lu edimin ifasinda kusuru olmadigini ispat

etmekle sorumluluktan kurtulur.

Sonraki kusurlu imkansizlik halinde borg¢lu, borca aykirilik nedeni ile
B.K md. 96 hiikmii geregince alacaklinin ugramis oldugu zarar1 giderecektir.
Buradaki =zarar bor¢lunun borca aykiri davranisi olmasa ve borg
imkansizlasmasa elde edecek oldugu menfaatin kaybindan dolay1 ugradigi

zarardir. Yani miispet zarardir.”?

69 UYGUR, T, age., c.2,5.191.
70 KURSAT, Z., age., s. 768.
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3.7. Cezai Sart Meselesinde Miiteahhidin Durumu

Cezai sart, bor¢luyu borcunu yerine getirmeye sevk etmek amaci ile
ongorilmiis bir nevi taraflarin alacaklarini giivence altina alma ihtiyacinin
gerceklestirilmesi amacina hizmet etmek icin ortaya ¢ikmis bir yaptirim
olarak ifade edilir. Temelde, borcunu geregi gibi ifa etmeyen borglu, alacagin
bu sebeple ugrayacagi zarari tazmin etmekle yiikiimli olacaktir. Ancak s6z
konusu bu zararin ispat ylikiimliliigii alacakliya aittir. Bu sebeple
sozlesmeyle getirilen cezai sart yaptirimi ile zarara ugrayan alacaklinin
zararinli ispat yukii iizerinde olmaksizin gidermesi kolayligin1 tasimaktadir.”?
Cezai sart ile saglanmak istenen fayda bor¢lunun borcunun kararlastirilan
sekilde yerine getirilmesinin saglanmasidir. Cezai sart, so6zlesmenin
kurulmasi esnasinda bor¢lunun borca aykir1 davranista bulunmayacagini,
bulunmasi halinde ise belirli bir miktar 6deme yapmay1 taahhiit etmesinden
ibarettir. Belirli bir 6demenin yapilmasi taahhiidii, borca aykir1 davranma

sartina baglanmaktadir.

Eser sozlesmelerinde de miiteahhidin eseri teslim zamanini gegirmesi
halinde gecikilen siire icin sézlesmede ongorilen cezai sarti 6demekle
yukiimli olacagr bilinmelidir. Genellikle kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
insaatin tesliminde gecikilen her giin icin belirli bir miktar cezanin 6denecegi
kararlastirilir. Bu halde teslim gilinii gelmesine ragmen teslimin s6z konusu
olmamasi1 halinde miiteahhidi temerriide diisiirmek icin gerekli olan ihtar
yukimliliginin de yerine getirilmesi aranmaksizin cezai sartin talep

edilmesi miimkiin olabilecektir.”2

Cezai sart bash basina bir borcun konusu olmamakta bir asil borca
bagh bulunmaktadir. ifade edildigi iizere bir nevi giivence olan cezai sart, asil
borca bagh fer’i nitelikte bir borc¢tur.”3 Fer’ i niteligi olan cezai sartin

mukadderati asil borca tabidir. Asil borcun herhangi bir sebeple gecersizligi

71 OGUZMAN, K./0Z, T., age., 5.897.
72 ERMAN, H.,, age., s.79.
73 KILICOGLU, A.M., a.g.e.,s.585-586.

209



halinde buna bagh feri nitelikte olan cezai sart taahhiidii de gecersiz
olacaktir. Ayni sekilde asil borcun imkansizliginin s6z konusu olmasi halinde
cezai sartin talep edilmesi de s6z konusu olamayacaktir.’4 Cezai sartin fer’i
niteliginin énemli bir sonucu da asil borcun dogumu i¢in gerekli olan sekil
sartlarina tabi olmasidir. Asil borcun gegerli bir sekilde viicut bulabilmesi i¢gin
uyulmasi gereken sekil sarti, cezai sartin 6ngorildiigii taahhiit i¢in de soz
konusu olmaktadir. Cezai sartin fer’i niteliginin konumuz ile ilgili 6nemli bir
sonucu da; sézlesmeden doniilmesi halinde, gegmise yonelik olarak hiikiim
ve sonuglari ortadan kalkan sézlesme de cezai sarta iliskin hiikiimlerin de bu
sebeple ortadan kalkacak olmasi, yani cezai sartin artik sézlesmeden

doniilmesi ile birlikte istenemeyecek olusudur.

Her ne kadar cezai sart genellikle sozlesmeden dogan borg¢lar i¢in
ongoriliiyor olsa da bu zorunlu olmayip uygulamada pek rastlanmasa da
haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesmeden dogan borg¢lar icin de s6z konusu

olabilmesinde bir engel yoktur.”>

Cezai sartin konusu verme, yapma veya yapmama borg¢larina iliskin
edimler hakkinda olabilir. Bununla birlikte taraflarin cezai sarta iliskin
edimleri serbestce tayin etmesi de miimkiindiir.”¢ Uygulamada ise cogunlukla
cezai sarta iliskin edim olarak belirli bir paranin édenmesi seklinde bir
yaptirimin kararlastirilmasi s6z konusu olmaktadir. Ancak burada iizerinde
durulmasi gereken husus cezai sart olarak kararlastirilan miieyyidenin kisilik

haklarina, ahlaka, kamu diizenine aykirilik olusturmasi veya konusunun

74 BK 161. maddesinde “Ceza, kanuna veya ahlaka (adaba) mugayir bir borcu teyit i¢in sart
edilmis veya hilafina mukavele olmadig1 halde borcun ifasi bor¢lunun mesuliyetini icap
etmeyen bir hal sebebiyle gayri miimkiin olmus ise, sart olunan cezanin tediyesi talep
edilemez.” denilmistir.

75 TUNCOMAG, K. (1963), Tiirk Hukukunda Cezai Sart, istanbul.(Cezai Sart), s.4.
76 “Genellikle cezai sartin belirli bir miktar para olarak kararlastirilmasi uygulamada
rastlanilan durum olsa da dngériilecek yaptirimin ayni bir karsilik veya hakkin devri

olmasi da miimkiindiir.”( OGUZMAN, K./0Z, T., age., s. 900.)
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imkansiz olmasi halinde cezai sart olarak oOngoériilen edimin gecersiz

olacagidir.””

3.7.1.  Cezai Sartin Tiirleri
3.7.1.1. Ifaya Eklenen Cezai Sart

Cezai sartin uygulamada en c¢ok gorilen bu tlrinde alacakl,
sozlesmede belirtilen zamanda ve kararlastirilan yerde ifanin geregi gibi
yerine getirilmemesi halinde, hem gecikmis olan ifay1 hem de kararlastirilan
cezai sarti talep edebilmektedir. B.K. md. 158/2 hiikmiinde “Akdin muayyen
zamanda veya mesrut mahalde icra edilmemesi halinde tediye olunmak
lizere cezai sart kabul edilmis ise, alacakli hem akdin icrasini hem mesrut
cezanin tediyesini talep edebilir. Meger ki alacakl bu hakkindan sarahaten
feragat etmis veya kayit dermeyan etmeksizin eday1 kabul eylemis olsun.”
denilmistir. Bu haliyle hiikiimden goriilecegi iizere ifaya eklenen cezai sartta,
alacakli borcun yerinde ve zamaninda yerine getirilmemesi halinde hem
cezai sart hem de aynen ifa talebinde bulunabilecektir. Ornegin sdzlesmede
insaatin tamamlanmasi gereken slireden sonra her geciken ay i¢in 10 bin Lira
cezai sart 6denmesi 6ngoriilmiis ise, insaatin tamamlanmasi gereken siireden
sonra her geciken ay icin o6ngoriilen cezai sart miktarinin 6denmesi ile

birlikte insaatin da tamamlanarak teslim edilmesi talep edilebilecektir.

ifaya ekli bu cezai sartin talep edilebilmesi icin sézlesme iliskisinin
devam ediyor olmasi gerekir. Diger bir ifade ile s6zlesmenin feshedilmemis

olmasi lazimdir. Zira cezai sartin fer’i niteligi bunu gerektirmektedir.’8

Ifaya ekli bu cezai sart ile gotiirii tazminat(kira tazminati) birbirinden
farkli kavramlardir. Gotirii tazminatin aksine ifaya eklenen cezai sartta
bor¢lunun geregi gibi ifa etmemesi lizerine ifa ile birlikte istenecek olan cezai
sart i¢in alacaklinin bir zararinin ortaya ¢ikmasi sarti aranmamaktadir. Yani

alacaklinin zarari olmasa dahi s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi halinde

77 BOZER, A, age., s.279.
78 Yargitay 15. H.D. 20.11.1978 1978/2199
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cezai sart talep edilebilir. Ancak alacakli, geregi gibi ifanin yapilmamasi
halinde aynen ifa ile birlikte gotiirii tazminat talebinde bulunmus ise

zararinin dogmus olmasi sarti aranir.

B.K. md. 258/2 hiikmiiniin devaminda, “Meger ki alacakli bu
hakkindan sarahaten feragat etmis veya kayit dermeyan etmeksizin eday:
kabul eylemis olsun.” Hiikmii ile alacaklinin ifaya ekli cezai sart talebinde
bulunma hakkini yitirdigi ifade edilmistir. Buna gore alacaklinin, cezai sart
talebinde bulunabilecek durumda olmasina karsin bu hakkindan feragat
ettigini acikca beyan etmesi halinde, artik cezai sart talebinde bulunmasi s6z
konusu olmayacaktir. Alacaklinin bu feragat beyanin1i kanitlama

yukimliligliniin ise bor¢luya ait oldugu ileri siirtilmektedir.”®

Madde hiikmiindeki diger bir husus da alacaklinin, bor¢lunun yerine
getirdigi ifasin1 herhangi bir ihtirazi kayit ileri siirmeksizin kabul etmesi
halinde alacaklinin artik cezai sart talebinde bulunamayacagi, bu hakkinin
sona erecegidir. Alacaklinin ifay1 kabuli ile birlikte cezai sart talebini ileri
siurme imkanini en gec¢ ifa sirasinda sakli tutmus olmasi durumunda ise daha
sonra ifanin yan1 sira cezai sart talebinde bulunabilmesi de miimkiin

olacaktir.

3.7.1.2. Secimlik Cezai Sart

B.K md. 358/1 hiikkmiinde “Akdin icra edilmemesi veya natamam
olarak icras1 halinde tediye edilmek {izere cezai sart kabul edilmis ise,
hilafina mukavele olmadikg¢a, alacakl ancak ya akdin icrasin1 veya cezanin
tediyesini isteyebilir.” denilmistir. Buna gore kararlastirilan cezai sart asil
borcun ifas1 ile bir arada degil, asil borcun ifasindan vazgecilerek talep
edilebilecektir. Se¢imlik cezai sartta, ifa ile birlikte istenilen cezai sarttan
durum farkhidir. ifa ile birlikte istenilecek cezai sartta, ifanin yerinde ve
zamaninda yapilmamasi nedeni ile ortaya ¢ikan ifanin geregi gibi yerine

getirilmemesi hali s6z konusudur. Ancak secimlik cezai sart ise ifanin

7 KILICOGLU, A.M,, age., s.591,;Bu halde bor¢lunun bunu HUMK md. 287 anlaminda
belgeyle kanitlamasi gerekir.
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zamaninda ve yerinde yapilmamasi seklindeki ihlaller disindaki diger borca
aykirilik hallerinde giindeme gelebilecektir. Bu durumda hem edimin ifasi

hem de cezai sart istenememektedir.80

Cezai sartin bu tiirtinde, bor¢lunun borcunu geregi gibi ifa etmemesi
halinde alacakliya isterse aynen ifanin yerine getirilmesini, isterse de cezai
sartin kendisine 6denmesini talep etme imkani saglanmistir. Alacakli bu
halde aynen ifa veya cezai sart taleplerinden birinin yerine getirilmesini
isteyebilecek ve bunu belirleme hak ve yetkisine sahip olacaktir. Yoksa
burada borgluya cezai sart 6deyerek bor¢tan kurtulma imkaninin saglanmasi

s6z konusu degildir.

S6z konusu bu sec¢imlik hak “yenilik dogurucu”8! bir hak olarak
tanimlanmistir. Alacaklinin se¢imini cezai sarttan yana kullanmasi halinde
bundan geri dénerek aynen ifay1 talep edemeyecektir. Alacaklinin bu secimlik
hakkini cezai sarttan yana kullanabilmesi i¢in herhangi bir zararinin varligini
ispat etmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak se¢imin cezai sarttan yana
kullanilmasi ile birlikte ayrica borca aykirilik nedeni ile ugramis oldugu zarar

varsa bunu da talep edebilmesinin 6ntinde bir engel de bulunmamaktadir.

B.K 158/1’ de ongoriilen bu diizenleme emredici bir norm olmayip
sozlesmede aksi her zaman kararlastirilabilir ve borca aykirilik halinde cezai

sartin talep edilecegi hiikme baglanabilir.

3.7.1.3. Dénme Cezasi (ifa Yerine Cezai Sart)

Donme cezasinda secimlik cezai sartin tersine bir durum so6z
konusudur. Nasil ki secimlik cezai sartta alacakliya ifa veya cezai sarttan
birisini segme hakki taninmissa, donme cezasinda da borgluya ifa yerine

cezai sart O0deyerek borcundan kurtulma imkani saglanmistir. Burada

80 QGUZMAN, K./(")Z, T., age., s.904.,, TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOCLU,H./ALTOP, A,
age., s.348.

81 Yenilik dogurucu hakkin tiim o6zellikleri anlatilan se¢imlik hakta da kendisini gosterir.
Alacakl secimlik hakkini kullanarak cezai sarti se¢mise bundan déniip aynen ifayi talep
edemez. Yenilik dogurucu hakkin, bir kere kullanildiktan sonra bundan geri
doniilememesi niteligi bunu gerektirmektedir.
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secimlik hak sahibi de bor¢ludur. Bor¢lu isterse cezai sarti 6deyerek
borcundan Kkurtulabilecektir. Tiirk Hukukunda esasen siirekli olmayan
sozlesmelerin tek tarafli olarak ortadan kaldirilmasi miimkiin degildir. Fakat
taraflarin aralarinda anlasarak her iki tarafa veya taraflardan birine belirli bir
bedel 6deyerek sozlesmeden dénme hakkinin taninmasi da miimkindiir.

Taraflarin 6deyecegi bu bedele de donme cezasi denilmektedir.82

Donme cezasinin diger cezai sart tiirlerinden bir farki da digerlerinde
bor¢lunun borca aykir1 davranisi aranmaktayken donme cezai cezasinda
bor¢lunun borca aykir1 bir davranista bulunmasina gerek yoktur. Borglu

doénme cezasini 6deyerek s6zlesmeden donme imkanina sahiptir.

Donme cezasi ile cezai sart esasen mahiyetleri itibar ile farklilik arz
etmektedir. Donme cezasi taraflarin borcundan kurtulabilmeleri igin
ongorilmiisken, cezai sart taraflar1 borcunu yerine getirmeye zorlamayi

amaclamaktadir.83

Diger cezai sart tilirlerinin aksine Yargitay; donme cezasinda donme
cezasinl asan zararin istenemeyecegi goriisiindedir. Donme cezasinda
taraflarin 6ngortiilen bu ceza ile aralarinda ortaya ¢ikabilecek tiim zararlari
ongordiigli varsayilmaktadir. Bu itibar ile zarar tazmininin énceden miktar

olarak sinirlandirildig ileri stiriilmektedir.84

Donme cezasil, cayma tazminatina benzemektedir. Ancak cayma
tazminatinda so6zlesmenin yapildig1 esnada alacakliya belirli bir miktar
tazminat olarak bastan 6denmekte, s6zlesmeden doniilmesi halinde 6denen
bu para alacaklinin uhdesinde kalmaya devam etmektedir. Ancak dénme

cezasinda bu haliyle bastan bir 6deme s6z konusu degildir. S6zlesmede

82 TUNCOMAG, K., (Cezai Sart), s.31.
83 EREN, F., age., s.371.
84 Yargitay 15. H.D 08.12.1999, 3885/4530 (DUMAN, i.H., age., 5.695.)
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kararlastirilanin cezai sart mi1 cayma tazminati mi1 oldugunun ihtilafi halinde

cezai sart lehine yorum yapilmasi gerekliligi ifade edilmektedir.8>

3.7.2.  Cezai Sartta Kusur ve Zarar
3.7.2.1. Cezai Sartta Kusur Sorunu

Tirk Hukukunda genel kural olarak tazmin yiikimliliigiinde
bor¢lunun kusurlu olmasi sarti aranmaktadir. Buna gore cezai sarti
diizenleyen hiikiimler de bununla paralellik arzeder. B.K md.161/2
hiikmiinde “hilafina mukavele olmadig1 halde borcun ifas1 bor¢lunun
mesuliyetini icap etmeyen bir hal sebebiyle gayri miimkiin olmus ise, sart
olunan cezanin tediyesi talep edilemez.” denilmistir. Hiilkiimden anlasilacagi
lizere, borcun ifasi bor¢lunun kusuru olmaksizin imkansiz hale gelirse

alacakli cezai sart talep edemeyecektir.

Her ne kadar hiikiimde imkansizlik hali ile bir sinirlama yapildig:
gorilmekteyse de doktrinde bunun genis yorumlanmasi, imkansizlik halinin
yaninda bor¢lunun kusuru olmaksizin temerriide diismesi, ifanin ayiph
olmasi gibi hallerde de cezai sart talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun kusurunun

aranmasi gerekliligi ifade edilmistir.8¢

Kusurun ispati konusunda da genel kural B.K 96 hiikkmi
dogrultusunda, bor¢lu kusurunun bulunmadigini ispatla ytikiimlii olacak ve
kusursuzlugunu ispatlayamayan borg¢lu cezai sarti 6demekle yiikimli

olacaktir.

3.7.2.2. Cezai Sart ve Zarar iliskisi

Cezai sart, bor¢lunun geregi gibi borcunu ifa etmemesi halinde ortaya
cikacak zararin giderilmesini amaglayan bir yaptirim olarak degil mahiyeti
itibar1 ile taraflar1 so6zlesme ile bagli tutma amacini giden bir ceza
niteligindedir. Bor¢lunun borca aykir1 davranisi nedeni ile ortaya ¢ikan

tazmin yukiumliligu ile cezai sart niteligi itibar ile birbirlerinden farkh

85 Bkz. KILICOGLU, A.M., age., 5.593.

86 TEKINAY, S./AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A., age., 5.480.
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iceriktedir. Bu sebeple bor¢clunun borca aykir1 davranisi nedeni ile cezai sart
talep edebilmesi icin zarar kosulu aranmamaktadir. B.K 159/1 hiikmiinde
“Alacakli zarara diicar olmasa bile ceza lazim olur.” denilmekte, bu haliyle de
zararin varligl bir 6n kosul olarak zorunluluk arz etmemektedir. Bu itibar ile
alacakli herhangi bir zarar1 olmasa da bor¢lunun borca aykir1 davranis ile

kararlastirilan cezai sarti talep edebilecektir.

Alacakl cezai sart olarak talep ettigi miktarin yaninda ayrica ugradigi
zarar icin cezai sartin altinda kalan kisimla ilgili olarak tazmin talebinde
bulunamayacaktir.8? B.K 159/2 hiikmiinde "Sart olunan ceza miktarindan
fazla zarara diicar olan alacakli, bor¢lunun bir kusuru oldugunu ispat
etmedikce fazlasini isteyemez.” denilmektedir. Buna gore alacakl cezai sart
olarak talep ettigi miktar1 asan bir zarar1 varsa ancak bunu talep
edebilecektir. Yargitay da; cezai sartin zaten gecikmeden dogan zararin
karsilanmasi icin 6ngoriildiigiinii bununla birlikte cezai sart1 asmayan zararin
ayrica istenemeyecegi goriisiinii benimsemistir.88 Ornekle ifade etmek
gerekirse, alacakli borcunu geregi gibi ifa etmeyen bor¢ludan 100 bin lira
talep etmis ve bunu almissa ayrica 70 bin lira zararinin oldugunu ileri
stirerek bunu bor¢ludan talep edemez. Ancak 120 bin lira zarar1 olan alacakli
cezai sart olarak tahsil ettigi 100 bin liray1 asan 20 bin lira i¢in ugradigi
zararin tazminini talep edebilecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus
ise alacaklinin, cezai sart olarak talep edilen miktar icin borg¢lunun ifa
etmemede kusurunu ispat yiikiimliiligi bulunmazken, B.K 159/ 2 hiikmiine
gore cezai sart1 asan ugranilan zararin tazmini talebinde alacakli bor¢glunun

kusurunu ispatla ytikiimli olmaktadir.

Diger yandan daha 6nce mahiyetlerinin farkli oldugu belirtilen donme
cezasinda diger cezai sarta iliskin hiikiimlerden farkl bir hukuki durum s6z
konusudur. Dénme cezasinda s6zlesmeden doniilmesi nedeni ile alacaklinin

ugradigl donme cezasini asan miktar talep edilememektedir. Bor¢lunun

87 0GUZMAN, K./OZ, T., age., 5.910.
88 Yargitay 11.H.D 27.2.2001, 10625/1710

216



borcunu 6deme ylkimliligiinden kurtarilmasi amacini tasiyan dénme

cezasinin mahiyeti bunu gerektirmektedir.8?

3.7.3.  Cezai Sartin TenKisi

B.K 161/3 hiikmiinde “Hakim, fahis gordiigii cezalar1 tenkis ile
miikelleftir.” denilmistir. Buna gore s6zlesme ile serbestce tayin edilebilecek
olan cezai sart hakimin miidahalesi ile degistirilebilecektir. Hakim, cezai
sartin miktarina iligskin bir degerlendirme yaparken somut olayin niteligi ve
hakkaniyet geregi cezai sartin miktarina iliskin belirleme yaparak bor¢lunun
ekonomik durumunu gozetecektir. Bu cercevede sézlesmede kararlastirilan
cezai sartin fahis ve hakkaniyete aykirihg tespitini yapan hakim bu bedelin
indirilmesine karar verebilecektir. Hakimin cezai sartin fahis oldugu tespitini
yapmas1 halinde takdir yetkisi olmaksizin bedelin indirilmesine Kkarar
vermesinin zorunlu oldugu ileri siliriilmektedir. Madde hiikmiinde
“yikiimlidiir “ifadesinin bunu gerektirdigi ifade edilmektedir. °° Diger
yandan borg¢lunun cezai sartin indirilmesi imkanindan o6nceden feragat

etmesi de mimkiun olamamaktadir.9!

Daha once ifade edilen nedenler ile donme cezasinda tenkisin

yapilamayacagini soylemek yanlis olmayacaktir.

Yargitay cezai sartin tenkisinde, cezai sartin fahis olup olmadigy,
bor¢lunun 6deme giicii, ifa etmemekle elde ettigi yarari, kusur derecesi,
taraflarin durumu gibi kriterlerin hakim tarafindan gozetilecek esaslar

oldugunu ifade etmektedir.?2

Hakimin miidahalesi ile cezai sart miktarinin tenkisi konusunda bir
istisnanin varligin1 sdylemek gerekir. Tiirk Ticaret Kanunun md 24 hiikmii ile

cezai sartin bor¢lusunun tacir olmasi halinde cezai sartin tenkisinin soz

89 TUNCOMAG, K., age., (Cezai Sart),s.122.
9% SEROZAN, R, (ifa), s.232.

91 BOZER, A., age., 5.281

92 13.H.D 20.05.2008, 1540/6896.
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konusu olmadigini ifade ederek B.K 161/3 hiikmiine bir istisna getirilmistir.
Buna gore borcunu geregi gibi yerine getirmeyen bor¢lunun tacir olmasi
halinde cezai sart olarak 6ngoriilen miktarin fahis oldugu iddiasi ile tenkisi
so6z konusu olmayacaktir. Ancak Yargitay son donemde istisna olarak
ongoriilen kurali esnetme egiliminde goriilmekte, bor¢lunun tacir olmasi
durumunda dahi ekonomik c¢okiintiiye sebep olacak nitelikte cezai sartin
tenkisinin s6z konusu olmas1 gerektigi goriisiinii benimsemeye

baslamaktadir.?3

3.7.4. Cezai Sartta Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Sorunu

Bor¢lar Kanununun md.106 hiikmiinde “Bu mehil zarfinda borg ifa
edilmemis bulundugu surette alacakli her zaman onun ifasim1 talep ve
teahhiir sebebi ile zarar ve ziyan davasi ikame eylemek hakkini haizdir; birde
aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini
derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani
talep veya akdi fesh edebilir.” hitkkmii yer almaktadir. Buna gore arsa sahibine
temerriit halinde bir takim sec¢imlik haklar taninmistir. Arsa sahibi B.K 106
hiikmii dairesinde, aynen ifay: talep ile birlikte gecikme nedeni ile ugradigi
zararin tazmini isteyebilecegi gibi, aynen ifadan derhal vazgectigini
bildirerek sozlesmenin yerine getirilmemesinden dogan miispet zararin
tazminini isteyebilir veya so6zlesmeden donebilir ve menfi zararinin

giderilmesini isteyebilir.

Arsa sahibi duruma gore bu seg¢imlik haklardan birini
kullanabilecektir. Burada tuzerinde durulacak mesele, arsa sahibinin,
miiteahhidin temerridi halinde B.K 106 hiikmiinden dogan se¢imlik
haklarindan sadece aynen ifa ve gecikme tazminatinin 6denmesi segeneginde
1srar ederek cezai sartin miktarini arttirmak yoniinde hareket etmesi halinde

ortaya ¢ikacak durumdur.

Yargitay onceleri is sahibinin cezai sarti arttirmak icin aynen ifada

1srar etmesi halini diirtstliik kurallarinin ihlali olacagi ve arsa sahibinin

9 Yargitay H.G.K. 20.3.1974 1970/T-1053 E. 1974/222 K. (KILICOGLU, A.M., age., 5.596.)
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cezanin artmasina neden olacagi i¢cin miiterafik kusuru anlamina gelecegi, bu
itibar ile arsa sahibinin en ge¢ ne zaman aynen ifa talebinden vazge¢mesi
gerekiyorsa o tarihe kadar cezai sarti talep edebilecegi goriisiini
benimsemekteydi.?*Ancak daha sonra bu goriis terk edilerek tam aksi yonde
alacaklinin, temerrtit halinde borcun aynen ifasini ve gecikme tazminatini her
zaman isteyebilecegi, secimlik diger haklarin kullanilmamasinin diirtstlik
kurallarina aykir1 olmayacagi ve bu sebeple miiterafik kusurdan soz

edilemeyecegi goriisii artik hakim hale gelmistir.?>

Miiteahhidin insaati tamamlamayacagin1 agik¢a ifade etmesi veya
insaat1 terk edip gitmesi durumunda arsa sahibi, B.K 97 hiikmiine gore
miiteahhidin nam ve hesabina insaati tamamlatma imkani bulundugundan en
gec¢ insaatin bitirilmesi icin gereken slirenin sonuna kadar cezai sartin talep
edebilecegi ancak miiteahhidin isten el cekmemesi halinde arsa sahibinin,
aynen ifadan vazgecerek diger se¢imlik haklarim1 kullanmak istedigini
bildirdigi tarihe kadar cezai sartin talep edebilecegi de doktrinde kabul

edilmektedir.¢

Miiteahhidin teslimde gecikmesine ragmen insaata devam etmesini,
edimini ifa etmeye yonelik bir ¢aba olarak kabul etmek ve artik bu noktadan
sonra arsa sahibi tarafindan secimlik diger haklarin kullanilmamasinin

hakkin koétiiye kullanilmasi olarak yorumlamamak gerekmektedir.

94 Yargitay 15.H.D 2.2.1978, 1943/181:"...eksik ve kusurlu isleri yerine getirmekle yiikiimli
olan yiiklenici isten el ¢ekerek birakip gitmekle direngen duruma diismiistiir; davacinin
direnim nedeni ile s6zlesmeyi bozmasi i¢in sézlesmede ongoriilen otuz giinlik siire
yerine 320 giin beklemesi iyi niyetle bagdasmaz ve sadece o 30 giin i¢in gecikme cezasi
isteyebilir...”(ERMAN, H., age., 5.82)

95 Yargitay H.GK. 1991, 340/467:"..Is sahibinin 106/2. Maddedeki secimlik hakkin1 gec¢
kullanmasi kinanabilecek bir davranis olarak kabul edilemez. Ciinkii yukarida agiklandigi
lizere secimlik hakkini diledigi zaman ve zamanasimi siirecinde kullanmak arsa sahibinin
yasal hakkidir...Davacinin gecikme siiresinin tamamini kapsayan yliim tazminati istemesi
hakkin koétiiye kullanilmasi olarak nitelenemez. Hakkin kotiiye kullanilmasi hakkin sirf
baskasina zarar vermek i¢in kullanildig1 hallerin disinda hem kendine yarar saglamak ve
hemde Kkarsi tarafa zarar vermek kasti ile hakkin kullanildigi hallerde s6z konusu
olabilir.Davaci sozlesmeden dogan hukuka uygun bir hakkini kullanmakta, kendisine
yarar saglamaktadir...0zen borcuna aykir1 davranarak kusurlu durumda bulunan davali
yuklenici teslim giiniinden itibaren isleyecek cezai sarti tam olarak 6demek zorundadir...”
(ERMAN,H., age., 5.85)

96 Bkz. SELICI, 0., age., s.74; ERMAN, H., age., 5.86.
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SONUC

Heniliz kanunda diizenlenmis s6zlesme tipleri arasinda yer almayan
kat Kkarsiligl insaat sozlesmeleri, son yillarda mevcut konut ihtiyacini
karsilamaya yonelik olarak ihtiyaca binaen ortaya ¢ikmis bulunmaktadir.
Ekonomik giicli ve uzmanlig bir bina yapmaya yeterli olmayan arsa sahipleri,
arsalarini miiteahhide teslim etmekte, miiteahhitler de mesleki faaliyetlerinin
geregini yerine getirerek arsa sahiplerinin kendilerine teslim ettigi arsalari
lizerine bina insa ederek hem arsa sahiplerinin konut ihtiyacin1 gidermekte
hem de insa ettikleri binada kendilerine ait olacak daireleri satarak kazancg
elde etmektedirler. Bu yoniiyle sézlesmenin, her iki tarafi i¢in olduk¢a
avantaj saglayan bir sistem oldugu sdylenebilir. Bu olumlu yo6nlerinin
yaninda sozlesmenin kurulusundan itibaren c¢ok sayida uyusmazlikla
karsilasilmasi da olasidir. incelemede kat karsilig1 insaat sézlesmesinin temel
niteliklerine yer vermekle birlikte miiteahhidin sézlesmedeki konumu

tizerinde degerlendirmeler yapilmistir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmis olan
satim sOzlesmesi ve istisna so6zlesmelerinin unsurlarini icerisinde barindiran
bir sozlesme olarak meydana gelmistir. Miiteahhit, arsa sahibinin arsasi
lizerine insa edecegi bagimsiz boélimleri arsa sahibine teslim etmeyi
yikiimlenmesi karsiiginda, arsa sahibi de belirlenen arsa paylarim
miiteahhide devir borcunu ylkiimlenmektedir. Sézlesme bu kapsamda
taraflarin aralarinda anlasmalariyla kurulmus olmaktadir. Bu itibar ile
sozlesme tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler kapsaminda
degerlendirilmektedir. Hem satim s6zlesmesinin, hem istisna s6zlesmesinin
unsurlarini tasiyan bu sézlesmeye, ne tek basina satima sézlesmesine iliskin

hiikiimler, ne de istisna sozlesmesi icin Ongoriilen hiikiimler dogrudan
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uygulanamayacaktir. Yargitay’ in da uygulamada cift tipli karma sézlesmeler
olarak kabul ettigi kat karsilig1 insaat s6zlesmelerine, her iki s6zlesme tiiriine
iliskin 6ngoriilen hiikiimler, kat karsiligl insaat s6zlesmesinin mahiyetine
uydugu oranda kiyasen uygulanacaktir. Diger yandan s6zlesmenin hukuki
mabhiyetine yonelik olarak, gecici borg iligkisi dogurdugu yontinde goriislerin
bulundugu gibi, siirekli borg¢ iliskisi dogurduguna yonelik goriisler de
savunulmaktadir. Burada Yargitay ise, so6zlesmenin somut durumlar
incelendiginde hem gecici borg iliskisi hem de siirekli borg iliskisi niteliginde
degerlendirilebilecegi goriisiinde olup, gecici-stirekli karmasig bir borg
iliskisi niteliginde oldugu tanimlamasiyla bir orta yol bulmaya, bununla
birlikte somut durumlara pratik ¢oziimler saglamaya yonelik bir ¢6ziim

liretmeye ¢alismaktadir.

Kat karsili1 insaat s6zlesmesinin hem satima iliskin unsurlari, hem de
istisna sozlesmesinin 6gelerini barindirmasi, sézlesmenin gecerlilik sekli
konusunda da tartismalara neden olmaktadir. Bir yanda, Tirk Hukuk
sisteminde gayrimenkul satislarinin resmi sekle tabi olmasi karsisinda, diger
yanda gecerliligi hicbir sekil sartina bagli olmayan istisna sdzlesmesinin
karisimi olan bir s6zlesmeye hangi sekil sartinin uygulanacagi konusunda
teredditler ortaya c¢ikmistir. Ancak soézlesmenin gayrimenkul devrini
ongoren yoniunun agir bastigi kabul edilerek, resmi sekilde yapilmis
olmasinin gecerlilik sekli olarak kabul edilmesi, doktrin ve Yargitay
uygulamasinda yerlesik hale gelmistir. Bu itibar ile de s6zlesmenin noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi konusunda bir tereddiit kalmamistir.
Bu itibar ile noterce diizenleme seklinde resmi kosul yerine getirilmeksizin
yapilan kat karsiig1 insaat so6zlesmelerinin kurulusundan itibaren gecersiz
olacagi soylenebilecektir. Ancak her durumda, resmi sekle uyulmaksizin
yapilan s6zlesmelerinin gecersiz olacagini sdylemek de yerinde olmayacaktir.
Yargitay uygulamasina gore, sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin hakkin
kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilebilecek durumlarda, sézlesmenin

gecerli olarak hiikiim ve sonu¢ doguracagi sonucuna ulasilmistir.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
niteligi geregi, sozlesmenin her iki tarafi bazi yiikiimlilikleri yerine
getirmekle miikelleftir. Oncelikle sézlesmede amaglanan binalarin insas icin
arsa sahibinin, miiteahhide iizerinde bina yapmaya elverisli bir arsay teslim
etmekle yikimli olacagini sdylemek gerekir. Arsa sahibinin bu
yukiimliligiini yerine getirmesiyle birlikte miiteahhit artik arsa sahibine bir
bina insa ederek ona ait olacak bagimsiz béliimleri teslim etmek sorumlulugu
altina girecektir. Miiteahhidin bu bina meydana getirme borcunu yerine
getirirken pek ¢ok yikimlilik altinda oldugunu ifade etmek gerekir.
Miiteahhit, so6zlesmenin kurulusundan itibaren binanin teslim edilmesine
kadar ki siirede isi Ozenle ylritme yukimliligi altindadir. Kisaca
miiteahhidin 6zen gosterme sorumlulugu olarak ifade edebilecegimiz bu
yukimliligiin icerisine, miiteahhidin isi sadakatle yerine getirme borcunu,
miiteahhidin malzemeyi segmede ve kullanmasinda gerekli 6zeni géstermesi
borcunu, bunun yani sira miiteahhidin isi bizzat kendi denetimi ve gozetimi
altinda ytritmesi borcunu da eklemek gerekecektir. Diger yandan
miiteahhit, insaati imar mevzuatina uygun olarak insa etmekle sorumludur.
Binanin, imar planlarina uygun olmasinin yaninda, insaat ruhsati ve iskan
ruhsati alabilecek nitelikte olmasi, miiteahhidin sorumlulugu altindadir. Bu
niteliklere uygun olmayan bir binanin tamamlanmasi ve arsa sahibine teslim
edilmesi miimkiin olamayacaktir. Binanin teslimi miiteahhidin asli edim
borcudur. Miiteahhidin s6zlesmede kararlastirilan stirede binay1 tamamlayip
teslim edememesi onun temerriidii sonuglarina neden olur. Bu halde arsa
sahibine, miiteahhide karsi yoneltebilecegi secimlik haklar taninmistir.
Sozlesmenin feshedilmesine kadar gidilebilecek olan miiteahhidin temerrudi
durumunda, miteahhit, sebep oldugu zarar1 cesitli yollarla gidermekle
yuklimli olacaktir. Miiteahhidin binay1 teslim borcu, ancak taraflarin
sozlesmede kararlastirdiklari nitelikte bir binanin teslim edilmesi ile
miimkiin olabilecektir. S6zlesmede aranilan niteliklerin binada olmamasi hali
ayip olarak degerlendirilir ve miiteahhidin bu anlamda ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri geregi sorumlulugu s6z konusu olur. Miiteahhidin ayiba karsi

tekeffiil borcuna iliskin olarak arsa sahibine bir takim sec¢imlik haklar
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taninmis olup, yapinin ayipli olmasi halinde arsa sahibi, kendisine taninan
haklardan bir tanesini kullanmak suretiyle ayip nedeni ile ugrayacagi zararin

giderilmesini talep edebilir.

Sozlesmede kararlastirilan islerin eksik olmasi veya sodzlesmede
ongorilmemesine ragmen fazladan yapilan isler, 6zellikle taraflar arasinda
siklikla uyusmazlik konusu olmaktadir. Sézlesmede belirtilen islerin
yapilmamasi halinde arsa sahibi bu eksikliklerin giderilmesi konusunda
miiteahhidi zorlayabilecegi gibi miiteahhit namina eksikliklerin giderilmesini
de talep edebilecektir. Eksik is olarak tanimlanan bu durumda miiteahhit,
mevcut eksiklik nedeni ile kendisine arsa pay1 olarak devredilecek degerde
bir eksik 6demenin yapilmasi ile karsilasabilecektir. Bununla birlikte
sozlesmede Ongoriilenden fazla isin yapilmasi da miimkiin olabilmektedir.
llave is veya ilave bagimsiz bélim olarak ortaya c¢ikabilecek bu husus
karsisinda duruma gore miiteahhidin de arsa sahibinden so6zlesmede
ongorilenden fazla bir talep elde etme imkanini bulabilecegini soylemek

genel anlamda yanlis olmayacaktir.

Sozlesmenin konusu olan insaatin yapimi esnasinda gerek arsa sahibi
gerekse miiteahhit kendisine ait olacak bagimsiz boltimleri ii¢ilincii kisilere
devredebilecektir. Daha ¢ok binanin yapim maliyetlerini karsilamak igin
finansman arayisina giden miiteahhidin bu yola siklikla gittigine tanik
olunmaktadir. insaat devam ederken bu sekilde tigiincii bir kisiye yapilan
devir, liclinct kisiyi s6zlesmenin tarafi yapmaksizin, arsa sahibi ve miiteahhit
arasindaki iliskiden etkilenir bir noktaya getirmektedir. Uygulamada beklide
en cok uyusmalik da bu gibi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir. Taraflar heniiz
yukiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmemisken, s6zlesmenin taraflar
arasinda ¢ikacak bir uyusmazlik, devir alan ticiincii kisilerin durumunu da bir
belirsizlige siiriiklemektedir. Ozellikle miiteahhidin teslimde temerriide
diismesi halinde arsa sahibince s6zlesmenin feshedilmesi halinde t¢iinci
kisiler son derece korumasiz kalmaktadir. Temerrit halinde s6zlesmenin
feshinin geriye etkili olarak m1 yoksa ileriye etkili olarak mi1 sonu¢ doguracagi

lclincii kisilere yapilan bu devirlerin kaderini belirlemektedir. Eger ki
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sozlesmenin geriye etkili olarak feshedildigi kabul edilirse, s6zlesme bastan
itibaren gecersiz hale gelecegi icin liciincli kisilere yapilan bu devirler de
gecersiz hale gelecektir ve arsa sahibi, ligiincii kisilere yapilan satislarin da
iptalini  isteyebilecektir. Ancak sozlesmenin ileriye etkili olarak
feshedildiginin kabul edilmesi ile de fliglincii kisilere yapilan bu satislar
gecerliligini koruyacak ve arsa sahipleri, iiclincli kisilerden, miiteahhitten
edindikleri arsa paylarinin iadesini talep edemeyeceklerdir. Bu gibi
durumlarda her somut olaya iliskin ayr1 bir degerlendirme yapilmasinin

gerekecegi ortak kanaattir.

Kat karsiligl insaat sozlesmenin sona ermesi bir c¢cok sebeple
gerceklesebilir. Her seyden once edimlerin ifasi ile s6zlesme olagan sekilde
beklenilen amaglarin gergeklesmesi ile sona erebilir. Diger yandan arsa
sahibi herhangi bir gerekce gdstermeksizin miiteahhide zararini 6deyerek
sozlesmenin sona ermesini saglayabilir. Burada arsa sahibine taninmis bir
hak olarak ortaya ¢ikan bu husus ile miiteahhidin binanin insa edilmesi ile
elde edecegi tiim yararin kendisine saglanarak sézlesmenin sona erdirilmesi
yoluna gidilebilir. Bunun yaninda miiteahhidin kararlastirilan siire icerisinde
binay1 teslim edememesi halinde arsa sahibi kendisine taninmis secimlik
haklardan biri olan s6zlesmeden donme hakkini kullanarak sé6zlesmenin sona
ermesini saglayabilecektir. Bu halde arsa sahibi miiteahhitten menfi zararini
da talep edebilecektir. Miiteahhidin veya is sahibinin nezdinde ortaya ¢ikacak
bir takim sebeplerden o6tiirii de s6zlesmenin sona erdirilmesi mimkiindiir.
Bu hallerde de kusuru ile s6zlesmenin sona erdirilmesine sebep olan taraftan

tazminat istenebilmesi imkani da devam etmektedir.

En nihayetinde, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde cesitli nitelikler ve
boyutlarda ortaya c¢ikan uyusmazliklara, mevzuatta yer alan bir takim
eksikliklerin ve mahkeme kararlarindaki tutarsizliklarin da payr oldugunu
soylemek yanlis olmayacaktir. Ancak belirtmek gerekir ki mevcut
uyusmazliklarin  ¢ogunlugu, taraflarin sozlesme hiikiimlerine sadik
kalmamalarindan ileri gelmektedir. Her iki tarafin da daha fazla menfaat i¢in

giristikleri yaris, cogunlukla sézlesme iliskisini devam edilemez noktalara
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stiriiklemektedir. Diger yandan taraflarin menfaatlerini yeterince giivenceye
almayan soOzlesmeler de, esasen en bastan sorun olmaktan cikarilabilecek
konular1 yeterince karsilayamamaktadir. Uyusmaliklarin en aza indirilmesi
ve taraflarin menfaatlerinin korunabilmesi i¢in alinacak en temel onlem,
taraflarin amaglarinin tam olarak yansitildigi kapsamli sézlesmelerin

hazirlanmasindan ge¢cmektedir.

225



KAYNAKCA

[1] AKIPEK,]. / AKINTURK, T. (2009), Esya Hukuku, Istanbul.

[2]  AKKANAT, H. (2006), “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Fazla Insaat”,
Prof.Dr.Fikret EREN’ e Armagan, Ankara.

[3] AKKANAT, H. (2000), Taseronluk Sézlesmesi, istanbul.

[4] ARIDEMIR, A.G. (2004), "Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmelerinden Dogan
llave Isler ve Ilave Bagimsiz Béliimler Sorunu Bakimindan Hukuki Durum”,
Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Ii¢in Armagan, Ankara, S.450-473.

[5] ARKAN,S. (2001), Ticari Isletme Hukuku, Ankara.

[6] ARTUKMAG, S. (1969), Tiirk Imar Hukuku, Ankara.

[7] AYAN, S. (2008), Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara.

[8] AYAZLI, P. (1985), Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sozlesmesi, Ankara.

[9] AYDEMIR, E. (2009), Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Ankara.

[10] BOZER, A. (2001), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara.

[11] BURCUOGLUH. (1990), "Eser Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi
Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi Igin
Uyulmasi Gereken Siireler”, Tandogan’a Armagan, Ankara.

[12] CENKCI, E. (Mart-Nisan 2010), "Yargitay Kararlari Isiginda Arsa Payi
Karsihgi Insaat Sézlesmelerinden Dogan Ilave Is ve [lave Bagimsiz Béliim
Sorunlarinin Degerlendirilmesi, Kazanci Hukuk Dergisi, Say1 67-68, S.113-
139.

[13] DAYINDARLI, K. (14-15 Subat 1986), “Istisna Akdinin Ademi Ifas ile Ilgili
Yargitay Kararlar1”: BATIDER, Sempozyum, S.43-97.

[14] DUMAN, i.H. (2010), Agiklamali-i¢tihatli insaat Hukuku, Ankara.
[15] EREN,F. (1991), Borg¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.I, Ankara.
[16] ERGEN, C./BOKE, V. (2006), Kacak Yap1, Ankara.

[17] ERGEN, C. (2009), imar Planlari, Ankara.

226



[18] ERMAN,H. (2007), Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sézlesmesi, istanbul.
[19] FEYZiOGLU, N.F. (1977), Bor¢lar Hukuku(Genel Hiikiimler) C.2, istanbul.

[20] GUNEL, M.C. (2004), “Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmelerinde Arsa
Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar”, Prof.Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, istanbul, S.411-433.

[21] HATEMI, H./SEROZAN, R./ARPACI, A. (1992), Borclar Hukuku. Ozel
Boliim, istanbul.

[22] KALABALIK, H. (2003), imar Hukuku Dersleri(Planlama, Yapi, Arsa,
Koruma), Ankara.

[23] KANETI,S. (1972), Hukuki islemlerin Cevrilmesi(Tahvili), istanbul.

[24] KARAHASAN, M.R. (2002), Tiirk Borglar Hukuku- Ozel Borg Iliskileri,
tiimii yeniden islenmis ve genisletilerek yenilenmis baski, C.1, istanbul.

[25] KARAHASAN, M.R. (1977), Tiirk Esya Hukuku, Istanbul.
[26] KARAHASAN, M.R. (1977), insaat imar ihale Hukuku, C.I, Istanbul.

[27] KARAVELIOGLU, C. (2007), Agiklamali-Uygulamali- ictihath imar Kanunu,
C.I ve C.II, Ankara.

[28] KARATAS, i. (2009), Eser( insaat Yapim) Sézlesmesi, Yenilenmis 2. Basl,
Ankara.

[29] KARTAL, B. (1993), Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, Ankara.
[29] KILICOGLU, A.M. (2008), Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara.

[30] KILICOGLU, AM. (1975), “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi
I[daresi Altinda Yaptirma Borcu”, AUHFD, C.XXXII, Ankara, Say1 1-4,s5.192.

[31] KOCAAGA, K. (Kasim-Aralik 2009), Arsa Payr Karsiligi Insaat Yapiminda
Ortaya Cikan Ilave Is ve [lave Bagimsiz Béliim Sorunu, Tirkiye Barolar
Birligi Dergisi, Ankara, Say1 85, S.86-105.

[32] KOSTAKOGLU, C. (2010), ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat
sézlesmeler, Istanbul S.67.

[33] KURSAT, Z. (2004), “Imkansizligin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi
Uzerindeki Etkileri”, Prof. DR. Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul, S.751-
776.

[34] OGUZMAN, K. / SELICi, 0. / OKTAY-OZDEMIR, S. (2004), Esya Hukuku,
Gozden Gegirilmis ve Eklemeler Yapilmis 10. Basi, istanbul.

[35] OGUZMAN, K./OZ, T. (2009), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul.

227



[36] OZ, T.(2006), insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, Istanbul.

[371 OZ, T.(1989), is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul.

[38] OZYORUK, S. (1988) insaat Sézlesmesi, istanbul.

[40] REISOGLU, S. (1968), Hizmet Akdi, Ankara.

[41] REISOGLU, S. (1986), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara.

[42] REISOGLU, S. (2007), “Arsa Pay1 Karsilgi Insaat Sézlesmesine Iliskin Bir
Kistim Sorunlar”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Prof. Dr. Seza

Reisoglu’'na Armagan, C XXIV, S. 2, Ankara Aralik.

[43] SELiCI, 0. (1978), Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,
[stanbul.

[42] SEROZAN, R. (1994), ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, istanbul.
[43] SEROZAN, R. (1975), S6zlesmeden Dénme, istanbul.
[44] SUNGURBEY, I. (1973), Medeni Hukuk Sorunlari, C.I, istanbul.

[45] SUTCU, N. (2010), Uygulama ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsihig
Insaat Yapim Sézlesmesi, Ankara.

[46] SENOCAK, Z. (2002), Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme
Hakki, Ankara.

[47] TANDOGAN, H. (1988), Borglar Hukuku-Ozel Borg¢ iliskileri, C.1, 5.Basi,
Ankara.

[48] TANDOGAN, H. (1987), Bor¢lar Hukuku-0zel Borg iliskileri, C.2, 3.basl,
Ankara.

[49] TANDOGAN, H. (1961), Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara.

[50] TEKINAY, S/AKMAN, S./BURCUOGLU,H./ALTOP, A. (1993), Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul.

[51] TUNCOMAG, K. (1976), Tirk Borglar Hukuku C.1, Genel Hiikiimler,
Istanbul.

[52] TUNCOMAG, K. (1977), Tiirk Borglar Hukuku C.2, Ozel Borg iliskileri,
Istanbul.

[53] TUNCOMAG, K. (1963), Tiirk Hukukunda Cezai Sart, Istanbul.

[54] UYGUR, T. (1998), Aciklamali-ictihath Insaat Hukuku, C.2, Arsa Pay
Karsihig1 ingaat S6zlesmesi, Ankara.

[55] YAVUZ, C.(2007), Tiirk Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul.
228



[56] YILDIRIM, A.A. (2004), “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin
Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve

Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul, S.49-
86.

[57] ZEVKLILER, A. (2008), Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Ankara.

229



OZGECMIS

KiSISEL BIiLGILER

Soyisim, Isim : Burak SABUNCU
Uyrugu : T.C.

Dogum Tarihi ve Yeri : 09.09.1985 Corum
Medeni Hali : Bekar

Telefon : 0.533.492.2902

E posta : av.burak.sabuncu@gmail.com

EGITIM
Derece Kurum Mezuniyet Tarihi
Lisans Cankaya Universitesi 2008
Lise Corum Anadolu Lisesi 2003
IS DENEYIMI
Yil Yer Pozisyon
2009- Halen Hukuk Biirosu Avukat
YABANCI DILLER

Iyi seviye Ingilizce, baslangig seviye Almanca
HOBILER

Basketbol, Sinema, Squash, Yiizme,




	1-TEZ KAPAKYENİ.pdf
	2-onay sayfasıYENİ.pdf
	3-İNTİHAL SAYFA.pdf
	5-ABSTRACK YENİ.pdf
	4-özet tezYENİ.pdf
	6-tez girişYENİ.pdf
	7-içindekiler YENİ.pdf
	8-tez KISALTMALARYENİ.pdf
	9-tezin birinci bölümü.pdf
	10-tezin ikinci bölüm.pdf
	11-tezin üçüncü bölüm.pdf
	12-KAYNAKÇA.pdf
	ÖZGEÇMİŞ.pdf



