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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDU VE SONUCLARI

GUVEN, Irem Nazli
Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Tezi

Danisman: Prof. Dr. Cemal OGUZ
Eyliil 2021, 174 sayfa

Tirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zel olarak diizenleme alani bulmamis olan arsa
pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri, sozlesme taraflarinin birbirlerine karsi ifa ile
yiikiimlii olduklar1 arsa paylarinin devri ile yap1 veya bagimsiz boliim insas1 edimleri
dogrultusunda eser s6zlesmesi ve tasinmaz satim sdzlesmesine benzetilmektedir. Her
iki s6zlesmenin birlesimi olarak kabul edilen arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde
taraflar, edimlerinin ifast hususunda bu ifanin, zamansal ve niteliksel olarak
sozlesmeye aykirilik teskil etmesi halinde hukuki sorunlar ile karsilasilabilmektedir.
Yiiklenicinin, asli edim borcu olan bagimsiz boliim insa etme ve bunlarin teslimine
iliskin ifasin1 arsa sahibine geciktirmesi de bu sorunlarin en sik rastlananlarinin
basinda gelmektedir. Taraflar arasindaki s6zlesmede yiiklenicinin temerriide diismesi
seklinde gerceklesen hukuki sorunun ¢oziimiinde, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
temerriide iligkin genel hiikiimleri ¢ercevesinde yer alan uygulamalar kapsaminda
incelenmistir. Yine taraflar arasindaki sozlesmenin ani ya da siirekli edimli sdzlesme
niteliginin belirlenmesi de konu agisindan 6nem arz etmektedir. Bununla birlikte
yiiklenicinin temerriide diismesi sonucunda temerriide maruz kalan arsa sahibinin
bagvurabilecegi imkanlar, bu imkanlar arasinda yer alan sozlesmeden donme
hakkinin kullanilabilirligi, yine bu hakkin kullanilmasi halinde sozlesmenin ne

sekilde sona erecegi, sozlesmeden donme halinde gerek sézlesme taraflar1 gerek ise



ticiincii kisilerin hukuki durumu ile bu s6zlesmeye bagl olarak kazanmis olduklari

haklarin akibeti, caligmamizda detayli incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, Yiklenici temerriidi,
Sézlesmeden donme, Ileriye etkili fesih, Sozlesme gecerliligi, Ucgiincii kisilerin

durumu.



ABSTRACT

CONTRACTOR’S DEFAULT IN SHARE BASED CONTRACTS

GUVEN, Irem Nazli
M.A. in Private Law

Supervisor: Prof. Dr. Cemal OGUZ
September 2021, 174 pages

Share based construction contracts, which have not been specifically
regulated in the Turkish Code of Obligations, are similar to contracts of works and
contracts of sale of immovable in line with the transfer of land shares and the
construction of a building or independent section, which the contracting parties are
obliged to perform against each other. In share based construction contracts, which is
accepted as a combination of both contracts mentioned above, the parties may
encounter legal problems in the event that this performance is in contradiction with
the contract in terms of time and quality. One of the most common of these problems
is that the contractor delays the execution as such delaying construction and delivery
of the independent section to the land owner, which is the main performance debt, In
the solution of the legal problem that occurs in the form of default of the contractor
in the contract between the parties, it has been examined within the scope of the
applications within the framework of the general provisions of the Turkish Code of
Obligations regarding default. It is also important to determine the nature of the
contract between the parties as an immediate or permanent contract. However, as a
result of the default of the contractor, the possibilities that the land owner may apply,
the availability of the right of rescission, which is among these opportunities, the way
the contract will end if this right is exercised, the legal status of both the contract

parties and third parties in case of rescission of a contract, and the legal status of the

Vi



third parties, the status of the rights they have gained, depending on the contract has
been examined in our study.

Keywords: Share based construction contracts, Contractor’s default, Rescission of a
contract, Validation of the contract, Third parties’ claims.
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GIRIS

Insaat sektoriiniin maliyetli sonuglar1 ve insaat meydana getirme faaliyetinin,
uzmanlik bilgisi gerektiren faaliyetler kapsaminda yer almasi, konuta ihtiya¢ duyan
arsa sahiplerini, sozlesme yapmaya itmektedir. Insaatin meydana getirilmesinde
yeterli teknik bilgi ve beceriye sahip olmayan bununla birlikte ekonomik olarak da
bu maliyetli siireci gogiisleyecek imkani bulunmayan arsa sahibi, miilkiyet hakkina
sahip oldugu arsada konut ihtiyact bir an once gidermek adma sectigi kisi yahut
kisilerce insaat siirecinin ylriitiilmesi adina sézlesme akdedebilir. Arsa sahibinin
ingaatin meydana getirilmesinde bilgi ve becerisine giivendigi uzman Kkisiler,
yiiklenici olarak isimlendirilirken bu kisiler ile akdedilen sozlesmeler de arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi olarak nitelendirilmektedir. Arsa sahibi, bu s6zlesme ile
sozlesmeyi kurmaktaki asil amaci olan konut ihtiyacina, bir baska ifade ile bagimsiz
bolim elde etme imkanina, yiikleniciye devredecegi arsa paylari karsiliginda sahip
olacaktir. Bu kapsamda so6zlesme taraflarindan arsa sahibinin, devrettigi arsa
paylarina karsilik insa edilen bagimsiz boliimlere iicret 6demeksizin sahip olacaktir.
Bununla birlikte yiiklenicinin ise bagimsiz bdliim ingasina konu arsa paylarina
herhangi bir bedel 6demeksizin, ingaati tamamlayarak teslim etmesi halinde malik
olacagi yahut bu bagimsiz boliimlerin satigindan kar elde edecegi gozetildiginde bu
avantajli sonugclar, ilgili sozlesmelerin akdedilme siklig1 ve hizin1 dogurmustur.

Glinlimiizde siklikla akdedilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerd,
Hukukumuzda gerek Tiirk Borglar Kanunu’nda gerek ise diger kanunlarda
diizenlenmemistir. Bu kapsamda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, isimsiz
sozlesmelerden kabul edilmektedir. Bununla birlikte s6zlesmenin, arsa payt devrine
karsilik ingaat meydana getirme ile bunun teslimi unsurlari tizerine kurulmus olmasi,
bu sozlesmelerin, eser sozlesmesi ve tasinmaz satis sézlesmesinin Ozelliklerini
tasidig1 kabuliinii dogurmustur. Bu kabul, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin,
karma nitelikli sozlesmeler kapsaminda yer almasina neden olurken eser sozlesmesi
ve taginmaz satis soOzlesmesi hiikiimlerinin de kiyasen bu sozlesmelere de

uygulanabilecegi yorumlamasina neden olmustur. Ote yandan arsa pay1 karsilig



ingaat sozlesmesinin, miistakil ve karakteristik yapis1 dikkate alindiginda kiyasen
uygulanabilirlik, her zaman miimkiin olmamaktadir. Tiim bunlarla birlikte arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde ortaya ¢ikan hukuki durumlar ve bunlara bagl olarak
gergeklesen hukuki sorunlarin ¢oziimii, yine bu sozlesmelerde kiyasen uygulama
alan1 bulan eser ve tasinmaz satis soOzlesmelerine iligkin hiikiimler arasinda
diizenlenmemis olabilir. Nitekim bu sorunlarin en basinda, yiiklenicinin, bagimsiz
bolim insa ve teslim borcunu, geciktirmesi ve teslimi gergeklestiremeyerek
temerriide diismesidir. Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesinde yiklenicinin
temerriide diigmesi ve bunun sonucunda ortaya c¢ikan hukuki uyusmazliklar, bu
sozlesmelerde kiyasen uygulama alani bulan eser sdzlesmelerinin, ilgili
hiikiimlerinde bu duruma yer verilmemesi nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel
borglu temerriidii hiitkiimlerine gore ¢oziilmektedir. Bununla birlikte kanunda yer
alan 0zel ve genel diizenlemelerin yetersiz kaldigi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde yasanan hukuki sorunlar, cogunlukla Yargitay kararlar1 ¢cer¢evesinde
¢Ozlime kavusturulmaktadir.

Sozlesme konusu yapi veya bagimsiz boliim ingasini tamamlayamayan yahut
tamamlamasina ragmen zamaninda teslim edemeyen ve temerriide diisen
yiikleniciyle birlikte bozulan s6zlesme dengesi beraberinde bir¢ok hukuki sorun da
ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte yiiklenici temerriidiiniin hangi kosullarda
gerceklesecegi ile gerceklesen temerriit sonucundaki sorumluluk kapsami
belirlenmelidir. Yine temerriitle birlikte sozlesme amacina ulasamayan ve
magduriyeti kacinilmaz olan arsa sahibinin, sahip oldugu haklar ile bu haklarim
kullanip kullanamayacag1 gerek doktrinde ortaya ¢ikan goriisler gerek ise Yargitay
kararlar ile ¢oziime kavusturulmak istenmistir. Bu kapsamda arsa sahibine taninan
secimlik haklar ile bu se¢imlik haklardan birisi olan s6zlesmeden dénme hakkinin,
kullanilabilirligi, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinden doniilmesi halinde ise
donmeye baglanan hukuki sonuglarin nasil uygulanacagi ve bagimsiz boliim ve arsa
pay1 devralan {iglincii kisilerin durumu 6nem arz etmektedir.

Tez c¢alismasinda, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin
temerriidii ve temerriidiin sonuglart yoniinden incelemeler ele alinmis olup, konuyla
ilgili olarak ileri siirilen doktrin goriisleri ve Yargitay kararlar1 cergevesinde
uygulamalara yer verilmistir.

Tezin birinci bolimiinde arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi tanimlanmis,

sonrasinda s6zlesmenin unsurlari, hukuki niteligi, sekil sartina tabi olup olmadig: ile



yiiklenici borglarina genel hatlari ile deginilmistir. Tezin ikinci boliimiinde yiiklenici
temerriidii kavrami tizerinde durulmus, yiiklenici temerriidiinden bahsedilmesi i¢in
gerekli sartlarin ne olduguna deginilmis ve son olarak yiiklenicinin temerriit kapsami
kisaca incelenmistir. Tezin son ve tiglincli boéliimiinde ise yiiklenici temerriidiiniin
genel sonuglari, yiiklenici kusurunun temerriit sonuclarina etkisi, yiiklenicinin
temerriit sirasinda gergeklesen beklenmedik hallerde sorumlulugunun ne olacag: ile
yuklenici temerriidiiniin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelere iliskin sonuglari
ana baglig1 altinda arsa sahibinin temerriit sonucunda hak kazandigi1 se¢imlik haklar
olan arsa sahibinin se¢imlik haklar1 olan aynen ifa ile birlikte gecikme tazminati,
aynen ifadan vazgecilmesi suretiyle miispet zarar ve soOzlesmeden dontilmesi
suretiyle menfi zarar talepleri ile yine arsa sahibinin arsa payr karsiligi insaat
sO6zlesmesini donme hakkini kullanarak sona erdirip erdiremeyecegi, sdzlesmeden
doniilmesi halinde bu durumun {igiincti kisiler tizerindeki etkileri sozlesmeden
doniilmesi halinde bunun hukuki sonuglari, doktrin ve Yargitay kararlar

cercevesinde ele alinmustir.



BOLUM |

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI,
UNSURLARI, HUKUKI NiTELIiGi, SEKLi, TARAFLARI VE
YUKLENICININ BORCLARI

1.1 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE
UNSURLARI
1.1.1 Sozlesmenin Tanimi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri, arsa sahibinin, belirli arsa paylarinin
miilkiyetini devretmeyi Ustlendigi buna karsilik yiiklenicinin ise devredilen soz
konusu arsa paylarinin {izerine bagimsiz bdliim insa etme ve teslim borcu altina
girdigi sdzlesmeler olarak tanimlanmaktadir’.

Arsa payi1 karsiligi s6zlesmeleri, hukukumuzda 6zel olarak diizenleme alani
bulmamakla birlikte taraf edimleri ve doktrinde karsilasilan tamimlar dikkate
alindiginda, bu sozlesmeler, eser s6zlesmesi ve taginmaz satis sdzlesmesi niteligine
haiz, karma yapili tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler, olarak

nitelendirilmektedir?. Sézlesme tanmimindan da anlasilacag iizere arsa pay1 karsilig

1 Serkan AYAN (2008), Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1. Baski, Segkin Yaymcilik,
Ankara, s. 30; Hasan ERMAN (2010), Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi, 3. Baski, Der Yayinlar,
Istanbul, s. 1; Mustafa Alper GUMUS (2014), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 11, 3. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, s. 113; Mustafa GUR (2017), 4rsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ve
Ayipl Ifa Kavramlari, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, s. 19; Serap HELVACI (1995), “Kat
Irtifak1 ile Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimimin Karsilastirilmas1”, Hayri Domani¢’e Armagan, Istanbul,
s. 289; Seyma KARAMAN (2009), Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi (Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi), Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 2; Bilal KARTAL (1993),
Kat Karsihgr Insaat Sézlesmesi Arsa Payr Karsiigi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi, Matsa
Basimevi, Ankara, s. 15; Zekeriya KURSAT (2017), Insaat Sozlesmesi, 1. Baski, Filiz Kitabevi
Basim, Istanbul, s. 7; Turan SAHIN (2012), Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu
Ifada Temerriidii, 1. Bask1, Seckin Yayincilik, Ankara, s. 102.

2 Halil AKKANAT (2006), “Kat Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret
Eren’e Armagan, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 63; Ay¢a AKKAYAN YILDIRIM (2004), “Kat
Karsihign Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin
Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan,
Istanbul, s. 49; Hasan ERMAN 2010, age. s. 1; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 213; Izzet
KARADAS (2009), Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, 2. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara, s. 25;
Ozgiir Katip KAYA (1993), Arsa Pay1 Karsihgr Kat Yapimi Sézlesmesi, Kazanci Yayinevi, Istanbul,
s. 5; Ozer SELICI (1978), Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaasi,



ingaat sozlesmelerinde taraf borglari, para edimi degil, verme ve yapma edimleri
olarak ortaya ¢ikmaktadir®.

Taraflar arasinda akdedilen arsa pay1r karsilifi insaat sOzlesmesi, arsa
sahibinin satis vaadine karsilik ylklenicinin insa ve teslim taahhiidii seklinde
yapilabilecegi gibi, sozlesmenin en basinda belirli arsa paylarinin tamaminin ya da

bir kisminin devredilmesi seklinde de yapilabilmektedir.

1.1.2 S6zlesmenin Unsurlari
1.1.2.1 Arsa Sahibinin Arsa Paymmin Miilkiyetini Devir Borcu

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimindan da anlasilacagi iizere arsa
sahibinin sézlesme ile Kararlastirilan belirli arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye
devretmesi gerekmekte olup bu unsur arsa sahibinin asli edim borcunu
olusturmaktadir®. Arsa sahibinin, arsa paylar1 veya bunlara bagli bagimsiz béliimlerin
miilkiyetinin devredilmesine iliskin bu edimi, onun, yiikleniciye olan {icret 6deme
borcu karsiligi olarak ortaya cikmaktadir®. Bir baska ifade ile arsa sahibi,
yiikleniciye olan iicret ddeme borcunu, sézlesme ile kararlastirilan arsa paylarinin ya
da bunlara bagli bagimsiz boliimlerin, yiikleniciye devredilmesi ile ifa etmektedir.
Bununla birlikte arsa sahibinin, arsa paylarinin miilkiyetini devretmesi ile bu paylarin
yiikleniciye teslimi iglemleri birbirinden farkli durumlar olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Sozlesmesinin unsurlarindan biri olarak ortaya ¢ikan ve ayni1 zamanda arsa sahibinin
asli edimi olan arsa paylarmin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi durumu, arsa
sahibinin yiikleniciye olan ticret 6deme borcunu ifa etmesi olarak kabul edilir. Buna
karsilik arsa paylarinin yiikleniciye teslimi ise yliklenicinin ise baslayabilmesi adina
gerceklestirilen bir edim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda yiiklenicinin ise
baslayabilmesi ve edimini yerine getirebilmesi adina arsa paylarmin tesliminin,

sOzlesmenin basinda gerceklesmesi dnem arz ederken, arsa paylarinin miilkiyetinin

Istanbul, s. 4-6; Turgut UYGUR (1993), Aciklamali-Ictihatli Insaat Hukuku, Eser ve Arsa Payi
Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Adalet Matbaacilik, Ankara, s. 601.

8 fzzet KARADAS 20009, age. s. 36.

4 Yasemin DURAK (2015), “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi”, Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Ozel Sayi, C. 1, s. 208; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN (2016),
Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, s. 1068.

5 Fikret EREN (1996), “Insaat Sézlesmeleri, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu
Borglarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglar1”, Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukcular Igin
Ortak Seminer, BATIDER, s. 56.



devri ise sozlesmenin basinda ya da insaatin tamamlanmasi asamasinda kademeli
olarak yapilabilmektedir®.

Bununla birlikte yiikleniciye teslim edilen arsa paylarinin, hukuki ve fiili
anlamda insaata elveriglilik niteligi tasimasi gerekmekte aksi durum halinde arsa
sahibi, asli edimini tam olarak yerine getirmemis olacaktir’.

Son olarak yiikleniciye devredilen ve s6zlesme konusu taginmazi olusturan
arsa paylarmin, tapuda kayith olup olmamasi gerektigi, doktrinde tartismalidir.
Doktrinde yer alan baskin goriise gore tapuda kayithh olmayan arsa paylarinin,
tasinmaz niteligi tasimadigi bununla birlikte bu paylarin, sézlesme konusu
yapilamayacagi ve yine bu paylara iliskin olarak tapu tahsis belgesi ile insaat i¢in
gerekli izinlerin alinamayacagi gozetildiginde yiikleniciye devredilen arsa paylarinin,

tapuda kayitli olmas1 gerektigi kabul edilmektedir®,

1.1.2.2 Yiiklenicinin Belirlenen Bagimsiz Boliimleri insa ve Teslim Borcu

Arsa payl ingaat sOzlesmesinin unsurlarindan bir digeri de arsa sahibi
tarafindan kendisine devredilen arsa paylarini1 devralan yiiklenicinin, bu arsa paylari
lizerinde bagimsiz bolim insa etme ve bunlari teslim borcu olarak ortaya
cikmaktadir®. Devredilen arsa paylari iizerinden bagimsiz boliim insa etme ve bu
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi, yiiklenicinin asli edim borcunu
olusturmaktadir. Buna karsilik arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinin kurulum
amacinin tam anlamiyla gergeklesmesi yoniinden yiiklenicinin kendisine devredilen
arsa paylar1 ilizerinde bagimsiz boliim insasin1 gergeklestirmesi ve bunlarin arsa

sahibine teslimi yeterli olmayip insa edilen bagimsiz bdliimlerin ve ana taginmazin

6 Pervin AYAZLI (1987), “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlar1 — Hukuki Ozellikleri
— Sekil Sorunu)”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 2, S. 1, s.
44; Bilal KARTAL 1993, age. s. 20.

7 Hasan ERMAN 2010, age. s. 2.

8 “Somut olayda, dava konusu ingaatin yapildigi arsada, taraflar, miilkiyet hakkina sahip degillerdir.
Davacilar ile davalilardan Hakan''n murisleri adina olan tapu tahsis belgesi, bir miilkiyet belgesi
olmadigindan, bu belgeye dayanilarak, o arsa iizerinde taraflarin, ruhsat alyp bir insaat yapmalar: -
yasal olarak miimkiin degildir. ”; Yargitay 15. H.D. 25.05.2020 Tarih, 2000/834 E., 2000/2568 K,
karar i¢in bkz: https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2000-834-k-2000-
2568-t-25-05-2000, (ET. 28.06.2021); aksi yonde goriise gore “Bir arazi parcasimin arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesine konu olabilmesi icin tapulu olmasi sart degildir. Sozlesmede belirtilen
ve taraflarca iizerinde anlasilan amacin gerceklesmesine hukuken ve fiilen elverisli bulunmasi
yeterlidir ’; Nezih SUTCU (2010), Uygulamada ve Teoride Tiim Yonlerivle Kat Karsihgr Insaat
Yapim Sozlesmesi (Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarist Hiikiimleri ile Birlikte), 1. Baski, Seckin Yayincilik,
Ankara, s. 30. Ayn1 yonde; Hasan ERMAN 2010, age. s. 2; Bilal KARTAL 1993, age. s. 20; Ozgiir
Katip KAYA 1993, age. s. 5; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1068.
 Burak DOGAN (2019), drsa Payi Karsiigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin
Sonuglart (Yayimlanmamg Yiiksek Lisans Tezi), Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, s. 4.



https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2000-834-k-2000-2568-t-25-05-2000
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2000-834-k-2000-2568-t-25-05-2000

da kat miilkiyetine ¢evrilmesi de gerekmektedir. Bu kapsamda kat miilkiyetinin, 634
Sayili Kat Miilkiyet Kanunu m. 1 geregince sadece tamamlanmis binalarda sz
konusu olabilecegi dikkate alindiginda yiiklenici, bagimsiz boliimleri, tamamlanmis

ve kullanilabilir nitelikte arsa sahibine teslim etmelidirl®.

1.1.2.3 Arsa Sahibi ve Yiiklenici Arasinda Anlasma Bulunmasi

Arsa pay1 karsiligini ingaat sozlesmesinin bir diger unsuru ise sézlesmenin
taraflarini olusturan arsa sahibi ve yiiklenici arasinda bir anlasmanin varligidir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin, her iki tarafa borg yiikleyen sozlesme niteligi
tasidigr dikkate alindiginda Tiirk Borglar Kanunu’nun 1. maddesinde yer alan genel
hiikiim geregi bu sozlesmelerin kurulmasi sirasinda arsa sahibinin ve yiklenicinin
birbirine uygun karsilikli irade beyanlarinin varligi ile aranacaktir. Bu kapsamda arsa
payl insaat sozlesmesinin kurulabilmesi, arsa sahibinin, belirli arsa paylarinin
yiikleniciye devrine iligkin asli edimine karsilik yiiklenicinin ise yine asli edimi olan
devredilen arsa paylar1 iizerinde bagimsiz bdliim insa etme ve bunun teslimi
hususlarinda anlasmis olmalar1 halinde sdz konusu olacaktir'!. Taraflarin
sozlesmenin esasli unsurlarini olusturan bu hususlar iizerinde anlasamamis olmasi
halinde ise sdzlesme varligindan sdz edilemeyecektir'?. Buna karsilik s6zlesmenin
esaslt unsurlarini olusturan arsa paylarimin devri ile bagimsiz bolim insa ve bunun
teslimi durumlar diginda kalan tali hususlar yoniinden ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
2. maddesi uygulama alan1 bulmakla birlikte taraflarin tali hususlar {izerinde
miizakere etmemis olmasi soézlesmenin kurulmasmma engel bir durum teskil
etmeyecektir'®, Tali hususlar yoniinden ortaya ¢ikacak uyusmazliklar ise TBK m. 2/2

hiikkmiine geregince hakim tarafindan isin niteligine gore ¢oziime kavusturulacaktir!®,

10 Hasan ERMAN 2010, age. s. 3; Bilal KARTAL 1993, age. s. 44.

11 Zeynep AYAR BIRKIN (2019), Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 1. Baski,
Seckin Yaymcilik, Ankara, s. 37; Burak DOGAN 2019, agt. s. 6; Hasan ERMAN 2010, age. s. 3.

2 yalgin ATESOGLU (2018), Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcunda
Temerriidii ve Sonuglar: (Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Bahgesehir Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 8; Bayram ERDAS (2011), Arsa Pay: Karsilig: Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénme Hakk: (Y ayimlanmamig Yiiksek
Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 16.

13 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 57; Bilal KARTAL 1993, age. s. 15; Turgut UYGUR
1993, age. s. 602.

14 Hasan ERMAN 2010, age. s. 3.



1.2 ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NITELiGI
1.2.1 Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesme Niteligi

So6zlesme taraflarinin, karsilikli asli edim yiikiimliiliigiine sahip oldugu ve bu
edim yiikiimliiliikklerinin karsilikli taahhiit seklinde ortaya ¢iktigi, edimler arasinda
karsilikl iligki ve degisim imkaninin bulundugu sézlesmeler, tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerdir'®. Bir baska ifade ile tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmeler, taraflarin, birbirlerine karsi alacakli ve borglu sifatina haiz oldugu,
sozlesme taraflarmin karsilikli asli edim yiikiimliiligi altinda oldugu sozlesmeler
olarak ortaya ¢ikmaktadir?®.

Taraflar arasindaki arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin, arsa sahibinin,
arsa paylarimi devretmesine iligskin asli edimine karsilik yiiklenicinin ise devredilen
arsa paylar1 lizerinde bagimsiz boliim insa ve bunun teslim borcu iizerine kuruldugu,
bununla birlikte edimler aras1 sebep ve karsiliklilik iliskisi varligi dikkate alindiginda
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin de tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme

niteligi kabul edilmektedir'’.

1.2.2 Atipik ve Karma Sozlesme Niteligi

Hukukumuzda, sozlesme oOzgiirliigii ilkesine gore taraflarin, emredici
kurallara aykirilik teskil etmemek kaydiyla diledikleri sekilde sdzlesme yapabilecegi
kabul edilmistir. Sozlesme serbestligi ilkesi g¢ercevesinde taraflarca yapilan bu
sozlesmelerin Tiirk Bor¢lar Kanunu ile diger kanunlarda diizenleme alani bulmamis
olmasi halinde bu sodzlesmeler, “isimsiz sOzlesmeler” olarak adlandirilmaktadir®®.
Arsa pay1 ingaat sozlesmeleri de Tiirk Bor¢lar Kanunu ve diger kanunlarda 6zel
olarak diizenleme alani1 bulan s6zlesmelerden olmamasi nedeni ile isimsiz so6zlesme

olarak nitelendirilmektedir'®. Kanunlar ile asli edim yiikiimliiliikleri, hiikiim ve

15 Ece CETINTEPE (2020), Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Feshi ve Sonuglar: (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 13; Bayram ERDAS
2011, agt. s. 17.

16 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 13; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 17.

17 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 51; Hasan ERMAN 2010, age. s. 4; izzet KARADAS
2009, age. s. 36; Turgut UYGUR 1993, age. s. 602.

18 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 4; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age.
s. 13.

19 Hasan ERMAN 2010, age. s. 4; Nezih SUTCU 2010, age. s. 32.



sonuglar1 belirtilmeyen, bu isimsiz sozlesmeler, kendi i¢inde bilesik, kendine 6zgii
yapist olan ve karma sdzlesmeler olarak gruplara ayrilmistir®°,

Bu kapsamda birden fazla aymi veya farkli nitelikteki sozlesmenin ortak
amagla bir araya gelerek muhtevalarini siirdiirmesi halinde bilesik sdzlesmenin
varlig1 s6z konusu iken? sozlesme unsurlari, kanunda diizenlenmemis ve tipik bir
sozlesmeye iligkin hi¢bir unsur barindirmayan soézlesmeler ise kendine 6zgii
sozlesmeler olarak adlandirilmistir?.

Kanunda diizenleme alani bulan isimli sézlesmelere ait unsurlarin, kanunda
diizenlememis sekilde bir araya geldigi sozlesmeler ise karma nitelikli sozlesme
olarak adlandirlmistir®®. Karma sozlesmeler kendi iginde farkli tiirlere ayrilmakla
birlikte kanunda diizenlenen farkli tipte sézlesmelerin, asli edimlerinin karsilikli
miibadele i¢inde oldugu karma sozlesme, cifte tipli karma sozlesme olarak
nitelendirilmistir?®. Bu tiir s6zlesmelerde taraflarin edimleri arasinda degis tokus
iliskisi s6z konusudur?®.

Arsa pay1 insaat sozlesmesi igerigine bakildiginda taraf edimlerinden arsa
sahibinin, arsa paylarinin miilkiyetini devretme borcuna Kkarsilik yiiklenicinin
bagimsiz bolim insa etme ve teslim borcu s6z konusudur. Bu edimler dikkate
alindiginda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin, kanunda diizenlenen tasginmaz
satis sozlesmesi ve eser sozlesmesinin asli edimlerini ihtiva ettigi, bu nedenle bu
sozlesmelerin karma nitelikli s6zlesmeler kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
kabul edilmistir?®. Bununla birlikte arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, her ne kadar
TBK’da diizenlenen bu iki s6zlesmenin unsurlarini ihtiva etse de tam anlamiyla eser
sozlesmesi ya da tasinmaz satis sozlesmesi olarak nitelendirilememektedir?’. Nitekim

TBK m. 470’de diizenleme alan1 bulan eser sozlesmesine gore yiiklenicinin meydana

2 Fahrettin ARAL (2006), Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Genisletilmis 6. Baski, Yetkin
Yaymlari, Ankara, s. 52; Fikret EREN (2019), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Yetkin
Yaymlari, Ankara, s. 192-193; Erden KUNTALP (2013), Karisik Muhtevali Akit, 2. Baski, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yaylari, Ankara, s. 28; Haluk TANDOGAN (2008), Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg liskileri, C.1/2, 4. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 69.

2L Bayram ERDAS 2011, agt. s. 18; Hasan ERMAN 2010, age. s. 5; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 4.

22 Erden KUNTALP 2013, age. s. 10.

23 Fikret EREN (2017), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Yetkin Yaynlar1, Ankara, s. 953;
Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 6.

24 Bayram ERDAS 2011, agt. s. 19; Hasan ERMAN 2010, age. s. 5; Haluk TANDOGAN 2008, C. I,
S. 69.

% Hasan ERMAN 2010, age. s. 6; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 8.

2% Fahrettin ARAL 2006, age. s. 53; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 20; Bilal KARTAL 1993, age. s.
26; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 16; Erden KUNTALP 2013, age. s. 102.

27 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 15; Bilal KARTAL 1993, age. s. 26; Erden KUNTALP 2013, age.
s. 127.



getirmeyi istlendigi esere karsilik is sahibi, bedel ddeme borcu yiikiimliligi
tistlenirken, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin yaptigi ise karsilik
arsa sahibi, bedel 6deme borcu ile degil arsa paylarinin devredilmesi borcu altina
girmektedir. Bununla birlikte yine arsa sahibinin yiikleniciye gergeklestirecegi arsa
paylarinin devri sonucunda yiiklenicinin bu devre iliskin kars1 edimi, bagimsiz boliim
ingas1 ve bunlarin arsa sahibine teslim edilmesi seklinde ortaya ¢ikar. Bu kapsamda
yuklenicinin devredilen arsa paylarina karsilik bir bedel 6deme borcu altina
girmedigi dikkate alindiginda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, tam anlamiyla bir
tasinmaz satis sozlesmesi niteliginde de kabul edilemeyecektir. Yine arsa payi
karsiligi ingaat sozlesmesi taraflarinin asli edimleri olan, sozlesmeyi eser
sOzlesmesine yaklastiran bagimsiz bolim insa ve bunun teslimi ile sozlesmeyi
tasinmaz satis sOzlesmesine yaklastiran arsa paylarmin devredilmesi ile edimler
arasindaki degis tokus iligkisinin varlig1 dikkate alindiginda arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinin, cifte tipli karma sozlesmeler kapsaminda degerlendirilebilecegi
soylenebilecektir?®.

Karma nitelikli s6zlesmelere uygulanacak hiikiimler yoniinden doktrinde
cesitli gorisler ileri siiriilmiis, bu goriislerden kiyas gorlisii genel olarak kabul
edilmistir®®. Kabul edilen kiyas goriisine gore; arsa payr karsihi@ insaat
sO0zlesmesinin unsurlarint muhteva ettigi eser sdzlesmesi ve tasinmaz satis sozlesmesi
hiikiimlerinin, dogrudan degil kiyas yolu ile arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesine
uygulanabilecegi benimsenmistir. Kiyas goriisiiniin uygulanmasi1 ile birlikte
uygulamada g¢atismanin yasanmasi halinde ise taraf menfaatlerinin gézetilmesi ile
hakkaniyet c¢ercevesinde hareket edilecegi, bununla birlikte Tirk Borglar Kanunu
genel hiikiimlerine bagvurulabilecegi kabul edilmistir. Bu hiikiimlerin yetersiz
kalmasi halinde ise orf adet kurallar1 veya TMK m. 1 ile hukuk yaratma yoluna

basvurulacaktir®.

28 Hasan ERMAN 2010, age. s. 6; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 8; Ozgiir Katip KAYA 1993,
age. s. 16; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 7; M. Turgut OZ (1989), Is Sahibinin Eser
Sozlesmesinden Donmesi, Kazanct Hukuk Yaynlari, Istanbul, s. 2.

2 Hasan ERMAN 2010, age. s. 7; Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN ve Abdiilkadir ARPACI
(1992), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 46; Bilal KARTAL 1993, age. s.
28; Kemal TUNCOMAG (1977), Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt I1, 3. Baski, Istanbul,
s. 15.

8 Mahmut COSKUN (2017), Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 1. Baski, Seckin
Yaymcilik, Ankara, s. 26 vd.; Mustafa Duhan DEMIR (2017), Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, 1. Baski, Seckin Yaymcilik, Istanbul, s. 34 vd.;
Hasan ERMAN 2010, age. s. 4; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 11 vd.; izzet KARADAS 2009, age. s.

10



1.2.3 Siirekli-Ani Edimli Sozlesme Niteligi

Taraflar arasindaki sozlesmenin, siirekli edimli-ani edimli olup olmadigi,
borglunun edimini ifa etmesine bagli olarak alacakli menfaatinin gerceklesme
stirecine gore belirlenecektir. Bir bagka ifade ile bor¢lu ediminin Yyerine
getirilmesinin tek seferde ya da zamana yayilmis sekilde olup olmamasi bu
belirlemede 6nem tagimakta olup sdzlesme buna gore ani edimli sézlesme ya da
siirekli edimli s6zlesme olarak nitelendirilmeye tabi tutulmaktadir®’. Bu kapsamda
bor¢lunun asli edim yilikiimliiliigii olan ifasinin, zaman iginde tek bir seferde yerine
getirilebildigi sozlesmeler, ani edimli sézlesme olarak kabul edilmekle birlikte bu
nitelikteki sozlesmelerde, edimin ifa ani1 ile borcun sona erme ani bir olup tek seferde
gerceklesmektedir®?. Buna karsilik borglunun asli edim yiikiimliiliigiiniin, zaman
icerisinde siirekli davranislar ile yerine getirildigi sozlesmeler ise siirekli edimli
sOzlesmeler olarak kabul edilirken buradaki siireklilik, asli edimin, hukuki ve fiili
yonleriyle uzun bir zaman siireci i¢inde yerine getirilmesi seklinde ortaya
cikmaktadir®,

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi yoniinden duruma bakildiginda ise bu
sozlesmelerin ani edim-siirekli edim niteliginden hangisine haiz oldugu doktrinde
tartismalidir. Bununla birlikte savunulan goriisler kapsaminda arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinin, ani edimli veya siirekli edimli sozlesme olduguna iliskin
degerlendirmeler yapilmistir. Yine ani edimli olmasina karsilik bazi durumlarda
sirekli edimli sozlesme hiikiimlerinin de arsa pay:1 karsiligi insaat sozlesmeleri
yoniinden uygulanmasina iliskin karma nitelikli farkli goriisler ileri stiriilmiistiir.

Doktrinde yer alan bir goriise gore arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde
yiiklenici edimi, bir biitiin olarak yapinin teslim edilmesinden olugsmaktadir. Buna
iligkin olarak da yiiklenici, bu teslim borcunu ifa etmesiyle borcun tek seferde
ortadan kalkacagi ve arsa sahibinin menfaatine tek seferde ulasacag1 gozetildiginde

arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin, ani edimli sézlesmeler olarak kabul edilmesi

36; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 46; Erden KUNTALP 2013, age. s. 226-227; Cevdet YAVUZ,
Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 579.

31 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 99-100; Leyla Miijde KURT (2011), Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii (Yayimlanmamis Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara, s. 46; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1075.

32 Neslihan ASLAN (2016), Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan
Sorumlulugu (Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul, s. 15; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 213; Hasan ERMAN 2010, age. s. 8.

3% Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 16; Hasan ERMAN 2010, age. s. 8; Cevdet YAVUZ, Faruk
ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1075.
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gerektigi savunulmustur®. Bu gériise gore yiiklenicinin asli edim konusu bagimsiz
boliimlerin tamamlanmasia iligkin ediminin, uzun zaman dilimine yayilmasi,
sozlesmenin siirekli olarak nitelendirilmesi sonucunu dogurmazken, yapinin
tamamlanmasma kadar olan ¢alismalar ise ifa hazirlik siireci kapsaminda
degerlendirilecektir®. ilgili goriisiin temel dayanagina gore yiiklenicinin asli edimi
olan teslim borcu, sonuca yonelik bir bor¢ olarak kabul edilecek bununla birlikte
yuklenicinin teslim borcu ifa etmesi halinde arsa sahibinin sézlesmeden bekledigi
menfaatine kavusacaktir. Bu kapsamda edimin ifasi ile borcun sona erme zamaninin
ayn1 anda gergeklesip gerceklesmedigine bakilacakken bu durumda yiiklenicinin ifa
konusu teslime yonelik hareketlerin uzunlugu degil arsa sahibinin menfaatine bir
zaman araliginda m1 yoksa tek bir anda mi1 kavustugu énem arz edecektir®.

Doktrinde yer alan diger bir goriis®’ ise bagimsiz boliim teslimine kadar
gerceklestirilen ve uzun siirece yayilan yiiklenici faaliyetlerinin, ifa hazirlig
kapsaminda degerlendirilemeyecegidir. Ilgili goriise gore; yiiklenicinin asli edim
borcunun biitiinliik arz etmesi ve zamana yayilarak, boliimler halinde meydana
getirilmesi ve en sonunda da arsa sahibine teslim edilecegi dikkate alindiginda arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin, siirekli edimli s6zlesme olarak kabul edilmesi
gerektigi savunulmustur. Bu goriisiin  temel dayanagi olarak ise yiiklenicinin
borcunun ifasma iliskin faaliyetlerin, zamana yayilip yayilmadigi kistas olarak
alinmalidir®®. Nitekim yiiklenicinin bagimsiz boliim insa etme fiilinin, uzun zaman
araligina yayilan bir ifa fiili olarak ortaya c¢iktig1 dikkate alindiginda arsa payi
karsilif1 insaat sdzlesmesi siirekli nitelik tasimaktadir®,

Konuyla ilgili olarak doktrinde yer alan son goriise gore; ilgili s6zlesmelerin,

yiiklenicinin, bagimsiz bolim insa etme borcunun ifasinin zamana yayilmasi

3 Mahmut COSKUN 2017, age. s. 27; Burak DOGAN 2019, agt. s. 12; Bayram ERDAS 2011, agt. s.
24; Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Hasan ERMAN 2010, age. s. 8; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 2; Mustafa GUR 2017, age. s. 29; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak
OZEN 2016, age. s. 580; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 21.

% Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 2; M. Turgut OZ (2016), Insaat Sozlesmesi ve Iigili Mevzuat,
3. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 128; Ozer SELICI 1978, age. s. 5.

% Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 15; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 16; Bayram ERDAS 2011, agt.
s. 24; Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 2; Cevdet
YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1072.

87 Mahmut COSKUN 2017, age. s. 26; Fikret EREN 1996, Insaat So6zlesmeleri, s. 52; Hasan ERMAN
2010, age. s. 9; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 24; Bilal KARTAL 1993, age. s. 111; M. Turgut OZ
1989, Donme, s. 17.

38 Mahmut COSKUN 2017, age. s. 26; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 25; Hasan ERMAN 2010, age.
s. 9; Bilal KARTAL 1993, age. s. 25; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 32; M. Turgut OZ 1989,
Donme, s. 17.

% Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 2.
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nedeniyle siirekli edimli, tamamlanan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi
yoniinden ise ani edimli sozlesmeler kapsaminda degerlendirilebilecegi bunun
sonucu olarak da ani-siirekli karmasigr edimli sozlesmeler olarak kabul edilmesi
gerektigi savunulmustur®®. Kabul edilen bu gériise gore yiiklenicinin teslim borcunun
mabhiyetine gore sdzlesmenin, ani-siirekli edimli belirlenmesi yapilmalidir. Her ne
kadar bu goriisii savunanlara gore arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, ani edimli
sozlesmeler olarak kabul edilse de yiiklenicinin teslim anina kadar gergeklestirdigi
fiillerin, zamana yayilmasi ile teslim anina kadar meydana getirilen yapinin,
tamamlanma oran1 dikkate alindiginda teslime yonelik yiiklenici fiillerini, hazirlik
faaliyeti kapsaminda kabul etmek her zaman hakkaniyet ile bagdasmayacaktir. Bu
durumda sozlesmenin, siirekli edimli s6zlesme niteligini de tasidig1 dikkate alinarak
hakkaniyet geregi siirekli edimli s6zlesme hiikiimlerinin uygulama alani bulmasi
gerekmektedir®?. Nitekim teslim anmna kadar gergeklestirilen yiiklenici fiillerinin,
teslim amaciyla yapildigi ve bu siiregte sarf edilen emek g6z dniinde tutuldugunda bu
fiillerin, basit bir hazirhk faaliyeti olarak degerlendirilmesi hakkaniyetle
bagdagsmayacagindan kanaatimizce de arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, ani-
stirekli karmasig1 s6zlesmeler olarak nitelendirilmelidir. Ani-siirekli karmasigi edimli
sOzlesme goriisii, Yargitay tarafindan da benimsenirken, yine verilen kararlar da
ingaatin tamamlanma oranmnin biliyilk oranda olmasi halinde hakkaniyetin
gerektirdigi durumlarda ytiklenicinin teslim borcunun, zaman dilimine yayildig:
gozetilerek siirekli edimli sdzlesme hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi kabul

edilmistir®.

40 fsmail ATAMULU (2014), Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 56; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 25; Fikret
EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Hasan ERMAN 2010, age. s. 9; Bilal KARTAL 1993, age. s.
24,

41 Burak DOGAN 2019, agt. s. 15; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 19; Hasan ERMAN 2010, age. s. 9;
Mustafa GUR 2017, age. s. 30.

42 YIBBGK, 25.01.1984 Tarih, 1983/3 E., 1984/1 K “... Is gérme sozlesmeleri arasinda yer alan
istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna
sozlesmesinin bir tiirii olan ingaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu
ozelligi yoniinden, siivekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, stirekli borg¢ iliskilerine ozgii kurallara yer verildigi gériilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri "gegici - siirekli
karmasig1" bir ozellik tagimaktadwr.”; karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-
1983-3-k-1984-1-t-25-1-1984, (ET. 25.06.2021).
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1.2.4 Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olma Niteligi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilebilirligi,
Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 1009 ile Tapu Kanunu’nun 26. maddesi ve 07.06.1994
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tapu Sicil Tiizigii’ niin 55/b-c
maddesi ile diizenlenmistir. Bu kapsamda arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde
aksi yonde bir diizenlemeye yer verilmemesi halinde arsa payir karsiligi ingaat
sOzlesmesi, sozlesme taraflarindan herhangi birinin istemi ile tapu kiitiigiine serh
edilebilecektir®®. Bununla birlikte taraflar, sozlesmede, serh hakkini1 yasaklamis ya da
yetki yoniinden sinirlamig olabilirler.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tapuya serh edilmesi, bagimsiz boliim
insasinin gergeklestirilecegi tasinmazin yahut arsa paylarindan bir kisminin, arsa
sahibi tarafindan tglincii kisilere devredildigi durumlarda 6nem arz etmektedir. Bu
kapsamda serhin varligi, arsa sahibi tarafindan yapilan bu devir dolayisiyla
tasinmazin yahut arsa paylarmin yeni maliklerinin, serh edilen arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye karst sorumlu olmadiklarini yahut
sozlesme geregi ylikleniciye devredilecek arsa paylarinin devrine yanagmamalari
durumunda fayda saglamaktadir. Bu kapsamda serh, yiiklenicinin karsilasacagi bu
riski bertaraf ederek ona, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan kisisel
haklarini, arsa paylarmin devredildigi bu yeni malik konumundaki ii¢lincii kisilere
karst ileri siirme imkani saglamaktadir®*. Bununla birlikte serh o6ncesinde
yuklenicinin, arsa payt karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan ve sadece bu
sO0zlesmenin tarafi olan arsa sahibine karsi ileri stirme imkanina sahip oldugu kisisel
haklari, serh ile birlikte ayni etki kazanacak tasinmaz lizerinde arsa paylarinin
devredilmesiyle sonradan hak kazanan yeni maliklere kars1 da ileri siiriilebilecektir®.
Ote yandan arsa paylarimi devralan yeni malik iigiincii kisi, sdzlesmeyle baglh
olmadig1 iddiasinda bulunamazken, yiiklenici ise sozlesme ile Kkararlastirilan
bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarimin miilkiyetinin kendisine devredilmesini,
arsa paylar1 kendilerine devredilen bu yeni malik {giincii kisilerden talep

edebilecektir?®.

43 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 113; Safa REISOGLU (2007), “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat
Sozlesmesine Tliskin Bir Kisim Sorunlar”, BATIDER, C. 24, S. 2, s. 8.

4 Mahmut COSKUN 2017, age. s. 32; Burak DOGAN 2019, agt. s. 21; Hasan ERMAN 2010, age. s.
10; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 113; Safa REISOGLU 2007, agm. s. 9.

4 agm.s. 9.

4 Burak DOGAN 2019, agt. s. 21; Hasan ERMAN 2010, age. s. 10; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 113.
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1.3 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ SEKLI

Kanunda diizenleme alani bulmayan arsa pay1 karsiligi ingaat sd6zlesmesinin
sekli, yine bu soOzlesmenin, karma nitelikli sozlesmeler olarak nitelendirilmesi
sonucunu doguran, unsurlarini ihtiva ettigi, eser sozlesmesi ve taginmaz satis
sozlesmesinin tabi oldugu sekil sart1 uyarinca belirlenecektir®’. Hukukumuzda eser
sO0zlesmesinin kurulmasi, herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamisken, taginmaz
satig sOzlesmesi ise TBK m. 237/1 geregince resmi sekilde kurulmadigi siirece
gecerli sayllmamaktadir®®,

Bu kapsamda karma nitelik tasiyan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin ne
sekilde yapilacagi, unsurlarini ihtiva ettigi soézlesmelerin sekil sartlarina gor
belirlenecegi ile birlikte sekil yoniinden bu unsurlarin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi gerektigi bunun sonucunda da sdzlesmenin tamaminin resmi
sekilde yapilacag: gerek Yargitay*® gerek ise doktrinde kabul gérmiistiir™®. Bununla
birlikte ilgili tartismalar, s6zlesmenin, sadece arsa paylarmin ylikleniciye
devredilmesine iligskin kismi1 yoniinden mi yoksa sozlesmenin tiimii yoniinden mi
resmi sekil sartina tabi tutulup tutulmayacagi cergevesinde toplanmistir. Bu
kapsamda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, bir biitiin olarak degerlendirildiginde,
her ne kadar yiiklenicinin bagimsiz boliim insasina iligkin edimi yoniinden sézlesme,
sekil sartina baglanmamissa da arsa sahibinin, kendi miilkiyeti kapsamindaki arsa
paylarin1 ve bunlarin miilkiyet hakkini, yiikleniciye devrettigi yahut devretmeyi
taahhiit ettigi bu durumda sozlesmenin, resmi sekil sartina bagl olarak yapilmasi

gerekmektedir®?.

47 Burak DOGAN 20109, agt. s. 18; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 31; Hasan ERMAN 2010, age. s. 17.
8 Fikret EREN 1996, Insaat Sézlesmeleri, s. 57; Hasan ERMAN 2010, age. s. 15; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 116; Izzet KARADAS 2009, age. s. 36, 45; Bilal KARTAL 1993, age. s. 16;
Turgut UYGUR 1993, age. s. 603; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s.
1077.

4 Yargitay 23. H.D., 12.05.2016 T, 2015/349 E., 2016/3087 K. Sayili Kararinda; “Taraflar arasinda
17.07.2013 giinlii 6n sozlesme ileride yapilacak arsa payt karsiligi insaat sézlesmesidir. Mahkeme
kararinda belirtildigi iizere arsa payi Karsiligi insaat sozlesmeleri TMK'nin 706, TBK'min 237, Tapu
Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nmun 60. maddesi uyarinca resmi sekilde diizenlenmeleri
zorunludur. TBK'min 29. (BK m. 22) maddesi uyarmnca belirtildigi iizere bir sozlesmenin ileride
kurulmaswina iliskin yapilacak on sézlesmeler ileride kurulacak sézlesmenin sekline baghdwr. Somut
uyusmazliga konu cezai sartin diizenlendigi sozlesme adi yazili olup, TBK'min 29. maddesine
aykiri, resmi sekle uygun olarak diizenlenmig degildir.” karar igin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2015-349-k-2016-3087-1-12-5-2016,
(ET. 24.09.2021).

% Hiiseyin ALTAS (2002), Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi, 1. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, s. 47; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 955.

5! Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 57; Hasan ERMAN 2010, age. s. 17; izzet KARADAS
2009, age. s. 45; Bilal KARTAL 1993, age. s. 16; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 20.
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasina iliskin
olarak TMK m. 706, TBK m. 237 ve Tapu Kanunu m. 26 diizenlemeleri dikkate
almacaktir.

Taraflar arasindaki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, yiiklenicinin
bagimsiz boliim insasini tamamlamasi ve bunlarin teslimi sonucunda arsa sahibinin,
arsa paylarinin miilkiyetini devrinin vaadi sekilde de kurulmus olabilir. Bu takdirde
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, taginmaz satis vaadi igeren so6zlesme niteligine
haiz olacagindan bu s6zlesme noterlerce diizenleme sekline tabi tutulacaktir®?, Resmi
sekil sart1, sozlesmenin, tasinmaz satis sdzlesmesi niteligine haiz oldugu ve taginmaz
miilkiyeti devrinin gergeklestigi durumlarda kural olarak tapuda tescil ile tapu sicil
midirligi tarafindan gerceklestirilecekken sozlesmenin tasinmaz satis vaadi
unsurlar1 icermesi halinde ilgili s6zlesme Notelik Kanunu m. 60 geregince noter
tarafindan diizenleme biciminde de kurulabilecektir®3,

Resmi sekil sartina tabi olan arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinin bu sekil
sart, gecerlilige iliskin olup, s6zlesmenin bu sekil sartina aykiri diizenlenmesi
halinde TBK m. 12/2 geregi sozlesme gegersiz sayilacaktir®. Sozlesme
gecersizliginin mahiyeti, doktrinde tartismali olmakla birlikte bu gegersizligin, kesin
hiikiimsiizliik veya kendine 0zgii gecersizlik olarak nitelendirilebilecegi yoniinde
gorlisler ortaya cikmistir. Doktrinde baskin olan ve Yargitay tarafindan da
benimsenen kesin hiikiimsiizliik goriisiine gore; sekil sartina aykirt diizenlenen
s0zlesme, en bastan itibaren gecersiz olacak, hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Bu
durumda s6zlesmenin gecersizligi herkes tarafindan ileri siiriilebilecegi gibi hakim
tarafindan da re’sen dikkate alinabilecektir™®. Buna karsilik bir diger goriis olarak
ortaya ¢ikan kendine 6zgii gegersizlik gorlisiine gore ise sekle aykiriligin sadece
bundan zarar gorenler tarafindan ileri siiriilebilecegi savunulmustur. Bu kapsamda
sekil eksikligi sadece sOzlesme taraflar1 ve onlarin kiilli halefleri tarafindan ileri
siiriilebilecek, hakim tarafindan re’sen dikkate alimmayacaktir®®. Sozlesmenin sekil

sartina aykirt olarak kurulmus olmasi halinde TBK m. 12/2 geregi gegersiz olacagi

52 Fikret EREN 1996, insaat Sézlesmeleri, s. 57; Hasan ERMAN 2010, age. s. 15; Ozgiir Katip
KAYA 1993, age. s. 34; Safa REISOGLU 2007, agm. s. 10.

5 Hasan ERMAN 2010, age. s. 17; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 24; Bilal KARTAL 1993, age. s. 42;
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 23.

5 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 46; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 10; Mahmut COSKUN
2017, age. s. 182; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 34; Bilal KARTAL 1993, age. s. 64.

% Hasan ERMAN 2010, age. s. 21; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 116-117; Izzet
KARADAS 2009, age. s. 59.

% Hasan ERMAN 2010, age. s. 23.
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ve ilgili maddenin emredici hiikiim niteliginde oldugu dikkate alindiginda
kanaatimizce de sekil sartinin hakim tarafindan re’sen gozetilmesi gerekecektir.

Arsa payi1 karsiligl insaat sozlesmesinin sekil sartina aykiri olarak yapilmasi
halinde her ne kadar sdzlesme kural olarak gecersiz kabul edilse de taraf edimlerinin
tamaminin ya da 6nemli bir boliimiiniin ifa edilmesi gibi bazi hallerde s6zlesmenin
gecersiz sayillmasinin  diiriistlik kurali ile bagdasmamaktadir®’. Bu kapsamda
taraflarin, edimlerini aralarindaki s6zlesmenin gegerli oldugu diisiincesiyle ifa ettigi
veya sekle aykiriligr kasithi yaratan tarafin sonradan bu sekle aykirilik iddiasinda
bulunarak sézlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmesi durumlarinin TMK m. 2
geregince hakkin kétiiye kullanimi kabul edilmistir®®. Nitekim sdzlesmenin sekle
aykirilik nedeniyle gecersiz sayilmasina karsilik bu uygulama mutlak bir uygulama
kabul edilmemekle birlikte her somut olay ozelligi ve diiriistlik kurallar

degerlendirilerek karar verilecektir®®.

1.4 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TARAFLARI
1.4.1 Yiiklenici

Arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi konusu yapi veya bagimsiz boliimleri
meydana getirme ve bunlarin teslimi ile yiikiimlii olan kisi yiiklenicidir®®. S6zlesme
taraflarindan biri konumunda olan yiiklenici, ger¢ek veya tiizel kisi olabilecegi gibi
bu kisilerin bir araya gelerek olusturduklari topluluklar da olabilir®®. Taraflar
arasindaki so6zlesmenin, yliklenicinin, sahsi Ozelliklerinin ve kisisel becerisinin
dikkate alinmaksizin kurulmasi halinde, meydana getirme faaliyetleri yiiklenici
disinda baskaca kisiler tarafindan da yerine getirebilecektir. Bu durumda yiiklenici,
hala sozlesmenin tarafi konumundadir. Bununla birlikte meydana getirme
faaliyetlerini gerceklestiren kisiler, bu faaliyetleri yiiklenici nam ve hesabina yapmis
gibi kabul edilirken, yiiklenici de yardimci kisilerin faaliyetlerinden sorumluluga
iliskin TBK m. 116 geregince bu faaliyetleri kendisi gerceklestirmis gibi sorumlu

olacaktir. Ote yandan sdzlesme konusu yapt veya bagimsiz bolim meydana

57 [smail ATAMULU 2014, age. s. 49; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 11; Bayram ERDAS 2011,
agt. s. 27 vd.

5 M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 122.

5 Burak DOGAN 2019, agt. s. 21.

8 Mustafa KIRMIZI (2014), Aciklamali-Ictihatl Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, 1. Baski, Ankara, s. 106; Ozer SELICI 1978, age. s. 95; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA (2016), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri, Turhan Kitabevi, Ankara, s. 503.

61 Kemal DAYINLARLI (2008), Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is sahibinin Temerriidii, 4. Baski,
Daylarli Yayincilik, Ankara, s. 23; flker Hasan DUMAN (2005), Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 1.
Baski, Legal Yayincilik, Ankara, s. 101; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 15.
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getirilmesi, yiiklenicinin tek basina gergeklestirecegi faaliyetler ile miimkiin
olmayabilir. Bu durum, yiikleniciyi, meydana getirme faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
hususunda ifa yardimcilar1 yahut alt yiiklenicilere basvurmaya yoneltebilir®?.
So6zlesme tarafi yliklenicinin, meydan getirme ifasinda alt yiiklenicilere bagvurmasi,
bu kisiler ile yiiklenici arasinda yapilacak ayri bir s6zlesme ile miimkiin olmaktadir.
Bu kapsamda alt yiiklenici, sdzlesmede taraf konumunda yer alan asil yiiklenicinin,
yine bu sozlesmeden dogan meydana getirme borcunun ifasinin kendi nam ve
hesabina yerine getirilebilmesi adia basvurdugu ve sdzlesme akdettigi kisilerdir®.
Bu kapsamda alt yiikleniciler, sézlesmenin diger tarafi olan arsa sahibine karsi
meydana getirme ifast yoniinden bor¢ altina girmezken arsa sahibi de bu ifa

yoniinden alt yiikleniciye bagvurma imkanina sahip olmayacaktir®,

1.4.2 Arsa Sahibi

Sozlesme taraflarindan arsa sahibi, yapt veya bagimsiz boliimiin meydana
getirme isleminin gergeklestirebilmesi igin yiikleniciye bagvuran bunun sonucunda
da arsa payr devri ya da bedel 6deme borcu altina giren gercek ya da tiizel
kisilerdir®®. Sézlesme taraflarindan arsa sahibi, insaatin meydana getirilmesi ve buna
bagh diger tiim islemlerde teknik bilgi ve beceriye sahip olmamakla birlikte bu isi
yiiriitecek maddi imkani1 bulunmayan bunun sonucunda da sézlesmenin diger tarafi

yiikleniciyle bu isi yiiriitmeyi secen kisidir®.

1.5 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
BORCLARI
1.5.1 Bagimsiz Boliim Insa Etme ve Teslim Borcu

Arsa payt karsiligi ingaat sozlesmesi taraflarindan yiiklenici, sozlesmede
taahhiit edildigi sekilde bagimsiz bdliim insa etme ve bu bagimsiz boliimlerin teslimi
arsa sahibine gerceklestirmelidir®’. Yiiklenicinin bagimsiz boliim insa borcuna iliskin

olarak TBK m. 470’de “meydana getirilme” kavrami ile yeni bir eserin imal

62 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 23; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age.
496.

83 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 607.

64 Arda Sinan ATABEKOGLU (2014), Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Kirikkale, s. 20.

8 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 20; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 106; Aydin ZEVKLILER
ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 504.

% Pervin AYAZLI 1987, agm. s. 43.

67 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 340; izzet KARADAS 2009, age. s. 97.
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edilmesinin yani sira mevcut eserin degistirilmesi ile onarim gibi diger durumlar da
kastedilmektedir®. Bununla birlikte yiiklenicinin borcunu ifa ettiginin kabulii icin
bagimsiz boliimlerin meydana getirilmis olmasinin yani sira arsa sahibini kat
miilkiyeti saglayabilmesi ve menfaatinin tam anlamiyla ger¢eklesti§inden s6z
edilebilmesi i¢in ana tasinmazin da tamamlanarak teslim edilmesi gerekmektedir. Bu
kapsamda yiiklenicinin asli edimi olan insa ve teslim borcunu tam olarak yerine
getirildiginin kabul edilmesi i¢in bagimsiz bdliimlerin tam, eksiksiz sekilde ve
zamaninda arsa sahibine teslim edilmis olmasi gerekmektedir®®. Nitekim bagimsiz
boliimlerin, s6zlesmede kararlastirilan haliyle tamamlanarak eksiksiz ve zamaninda
teslim edilmesi aninda arsa sahibi, menfaatine kavusmus sayilacak ve yiiklenici
borcunu tam olarak ifa etmis sayilacaktir’®.,

Yiiklenicinin teslim borcu, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri yoniinden
uygulama alan1 bulan eser s6zlesmelerinin, yiiklenici borglarina iligkin TBK m. 473-
478 arasindaki hiikiimlerinde agik¢a diizenlenmemisse de kanun koyucu tarafindan
ilgili hiikiimlerde “teslim i¢in belirlenen giinii” (TBK m. 473/I), “eserin tesliminden
sonra” (TBK m. 474/I), “teslim tarihinden baslayarak” (TBK m. 478/I), “eserin
teslimi aninda” (TBK m. 479/1) gibi ibarelere yer verilmis ilgili bor¢ zimmen kabul
edilmistir’.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin, tamamlanmis bagimsiz

boliimleri teslim borcuna karsilik, arsa sahibinin tamamlanan bagimsiz boliimleri

8 Yusuf BUYUKAY (2013), Eser Sozlesmesi, 1. Baski, Yetkin Yaymlar, Ankara, s. 509; Murat
AYDOGDU ve Nalan KAHVECI (2017), Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 3. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara, s. 760; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 35.

8 ismail ATAMULU 2014, age. s. 65; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 621; Hasan ERMAN
2010, age. s. 33; Bilal KARTAL 1993, age. s. 74; Cengiz KOSTAKOGLU (2008), Ictihatli Insaat
Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri, 6. Bask1, Beta Yayinlari, Istanbul, s. 631.

© Hasan ERMAN 2010, age. s. 33; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 340; Mustafa GUR 2017,
age. s. 33 vd.; Bilal KARTAL 1993, age. s. 67; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 54; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 471; Ozer SELICI 1978, age. s. 5; Miige UREM (2017), Eser Sozlesmesinde
Erken Dénme, 1. Baski, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, s. 49.

1 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 345; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 621; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 29; Giler GUMUSSOY KARAKURT (2017), Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Avkirihiginin Onceden Belli Olmasi, On 1ki Levha Yaymecilik, Istanbul, s. 29; izzet KARADAS 2009,
age. s. 118; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 54; Koksal KOCAAGA (2014), Insaat Sozlesmesi, 1.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 118; Hasan Segkin OZANOGLU (1999), “Istisna ve Ozellikle
Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan
Tfaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezas1 Kayitlari)”, GUHFD, C. 3, S. 1-2, s. 65; Muammer
OZTURK ve Zeki GOZUTOK (2018), Usul ve Esaslariyla Eser Sozlesmesi Uygulamast, 1. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 133; Ozer SELICI 1978, age. s. 5; Zarife SENOCAK (2002), Eser
Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, 1. Baski, Turhan Kitabevi Yaynlari, Ankara, s. 26;
Miige UREM 2017, age. s. 49.
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teselliimii bir baska ifade ile teslim almas1 davramginda bulunmasi gerekmektedir’.
Teslim ve tesellim kavramlari, birbirinin karsit1 olmakla birlikte ayni anda
gergeklesmektedir’®. Yine yiiklenicinin, tamamlanan bagimsiz boliimleri arsa
sahibine teslim etmesi halinde arsa sahibinin, bu bagimsiz boliimleri teselliimii ile

kabulii de ayn: anlamina gelmemektedir’*

. Arsa sahibinin teselliimii, bagimsiz
boliimlerin teslimi aninda yiiklenicinin, ayipli ifasina karsilik se¢imlik haklarin
kullanabilecegi an olarak ortaya ¢ikarken, kabul ise bagimsiz boliimlerin sézlesmeye
uygun olarak teslim alindigia yénelik irade beyani olup’™ bu kabul beyani ile
birlikte arsa sahibi ayiptan dogan haklarmni artik kullanilamaz hale gelmektedir’®. Bir
baska ifade ile arsa sahibinin kabulii, teslim alinan yap1 veya bagimsiz bdliimlerin
sOzlesmede taahhiit edilen sekilde teslim edildigi ve teslim edilen bu yap1 veya
bagimsiz boliimler yoniinden artik ay1p iddiasinda bulunamayacagi yoniinde bir irade
aciklamasidir. Tiim bunlara karsilik yiiklenici tarafindan tamamlanarak teslim edilen
yap1 ya da bagimsiz boliimlerin ayipli olmasi da arsa sahibinin, bunlari teselliimiine
engel degildir’’. Nitekim arsa sahibinin gdzden ge¢irme ve bildirim kiilfetlerinin
yerine getirebilmesi onun yapi veya bagimsiz bolimii teselliimii bir baska ifade ile
teslim almas: ile miimkiin olabilecektir’®. Zira tesellim ayiptan dogan
sorumlulugunun sartlarindan biri kabul edilmekle birlikte arsa sahibinin ayiptan
dogan haklarinin da dogus am teselliim ile gerceklesecektir’®. Arsa sahibinin fiili
hakimiyetine birakilan ve yap1 veya bagimsiz boliimler {izerinde gerekli kontrolleri
yapmas1 ve sozlesme ile kararlastirilan vasiflarin tasidigir kanaati ile yapr veya
bagimsiz boliimleri kabul etmesi halinde yiiklenicinin ayiba karsi sorumlulugu

ortadan kalkarken, tesellim ise arsa sahibinin ilgili bagimsiz bolimleri teslim

2 Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 69; Burak DOGAN 2019, agt. s. 29; Fikret EREN 1996, Insaat
Sézlesmeleri, s. 72; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 166; Ozer SELICI 1978, age. s. 35.

3 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 25; Burak DOGAN 2019, agt. s. 29; Koksal KOCAAGA 2014,
Insaat, s. 120.

™ Hasan ERMAN 2010, age. s. 31; Emre GOKYAYLA (2009), Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Iy
Degisikligi, 1. Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul, s. 193; Koksal KOCAAGA 2014, Insaat, s. 120;
Turan SAHIN 2012, age. s. 37; Zarife SENOCAK 2002, age. s. 81; Haluk TANDOGAN 2008, C. I,
s. 88.

75 Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 621.

6 Burak DOGAN 2019, agt. s. 29; Mustafa GUR 2017, age. s. 35; Giiler GUMUSSOY KARAKURT
2017, age. s. 31; Burgak S. SARIKAYA (2016), Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Is
Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi (Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Bahgesehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 24.

7 Sendi YAKUPPUR (2009), Bor¢lar Kanunu'na Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri
Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklar:, On iki Levha Yaynlari, Istanbul, s. 67.

78 Burak DOGAN 2019, agt. s. 30.

™ Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 65; ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 361; Turan
SAHIN 2012, age. s. 50.
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aldigina iligkin olup yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna etki etmemekle
birlikte sadece arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesine engel olmaktadir®.
Yiiklenici teslimi, yapi veya bagimsiz boliimlerin, taraflar arasindaki
sozlesmede Kkararlastirildigi sekilde tamamlanmasi ile arsa sahibinin veya yetkili
temsilcisinin zilyetlik ve tasarruf alanina gecirilmesi ile gerceklesmektedir®!. Bu
kapsamda arsa sahibinin tasinmazi kapsaminda yer alan arsa iizerine yapilan yap1
veya bagimsiz boliimlerin teslimi, bunlarin tamamlandigina dair bildirimin arsa
sahibine yapilmasi gerekmektedir®. Buna karsilik bildirim yapildigi halde arsa
sahibinin, yap1 veya bagimsiz bolimler tizerinde fiili hakimiyetini saglayamamasi ya
da fiili hakimiyeti engelleyen durumlarin s6z konusu olmasi halinde teslim borcunun

ifasinin  ger¢eklesmemis olacagi kabul edilmektedir®®

. Yine yap1 veya bagimsiz
boliimiin tamamlandigina iliskin bildirimin, yiiklenici tarafindan yapilmamasina
karsilik arsa sahibinin, bunlar {izerinde zilyetligi kazandigr durumlarda da teslimin
gerceklesmis oldugunun kabulii gerekecek ve bildirim aranmayacaktir®. Buna
karsilk yap1 veya bagimsiz bolimlerin  tamamlandiginin, arsa sahibince
anlagilmadig1 durumlarda ise teslim s6z konusu olabilmesi, yapilacak olan bildirime
bagl olarak gergeklestirilecektir®.

Yiiklenicinin teslim borcuna yonelik bir bagka husus da teslim borucunun
ifasinin, yapt ve bagimsiz boliimlerin tamamlanarak teslim edilmesi halinde
gerceklesecegidir®®. Bu kapsamda yap1 veya bagimsiz boliim objektif dlgiilere gore
kullanilabilir nitelik tasidigi durumlarda tamamlanmis ingaatin varligindan s6z
edilebilecektir®”. Arsa sahibi, diiriistliik kurala aykirilik teskil etmedigi siirece bu
kismi ifay1 kabul etmek zorunda degildir®,

Yine teslim yoniinden dikkate alinacak bir bagka husus da yap1 veya bagimsiz

boliimde var olan ayibin teslime kural olarak etki etmeyecegidir®. Nitekim yapinmn

80 Hasan ERMAN 2010, age. s. 32.

81 Ozer SELICI 1978, age. s. 35; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 497.

82 Serkan AYAN 2008, age. s. 52; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 77; Dilara SEPTIOGLU (2020),
Arsa Payi Karsiigi Insaat Sozlesmesinde VYiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii
(Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 53.
8 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 78.

8 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 79.

8 M. Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 129.

8 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 68; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 68; Bilal KARTAL
1993, age. s. 74; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 70.

87 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 68.

8 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 68; Serkan AYAN 2008, age. s. 63; Yusuf BUYUKAY
2013, age. s. 68; Bilal KARTAL 1993, age. s. 74; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 70.

8 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 68; Burak DOGAN 2019, agt. s. 30.
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ayipli olmasi ile tamamlanmis olmasi farkli kavramlar®® olmakla birlikte teslim
edilen yapimin, onarim ve degisim gerektirdigi durumlarda ayibin varligindan,
eklemeler gerektirdigi takdirde de tamamlanmamis yap1 durumunun varligindan sz
edilecektir®.

Yiiklenicinin teslim borcunun ifa zamani, sézlesmede taraflarca serbestge
kararlagtirilabilir. Bu kapsamda taraflar, teslim tarihini, belirli bir takvim giinii olarak
belirlemis olabilecekleri gibi yiikleniciye taninan maksimum siirenin varligi halinde
bu siire bitimi seklinde de belirleyebileceklerdir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde taraflar, yiiklenicinin teslim
borcunun yerine getirilmesi hususunda sézlesmede bir takim belirlemeler yapmis
olabilirler. Bu kapsamda teslim, sézlesmede belirlenen sartlar cergevesinde yerine
getirilmedigi takdirde ger¢eklesmemis sayilacaktir®, Taraflarin belirledikleri sartlara
iligkin uygulamada en ¢ok karsilasilan durum yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi
sart1 olarak ortaya cikmaktadir®. Yapi kullanma izin belgesine iliskin olarak Imar
Kanunu m. 31 dikkate alindiginda yapi1 kullanma izninin verilis tarihinin, teslim
tarihi olarak kabul edilip edilmeyecegi yoniinde de Yargitay uygulamalarinda farkl
kararlar ortaya ¢ikmustir. Yargitay eski tarihli kararlarinda® yapi kullanma izninin
alinmamasi halinde teslimin de gergeklesmeyecegine hiikmedilirken daha sonradan
yap1 kullanim izni alinmadan 6nce yapilan teslimin gecerli olacagi yoniinde kararlar
verilmis ve son donem kararlarinda ilk goriigiinde bagh kalarak teslimin izne bagh

olduguna hiikmedilmistir®. Kanaatimizce de yiiklenici teslim borcu ifasmin sarta

% Byrak DOGAN 2019, agt. s. 30; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 52.

9% Serkan AYAN 2008, age. s. 81; Hasan ERMAN 2010, age. s. 30; Mustafa GUR 2017, age. s. 36
vd.; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 171; Turan SAHIN 2012, age. s. 63; Sendi YAKUPPUR 2009,
age. s. 67.

92 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 75; Bilal KARTAL 1993, age. s. 75; Turan SAHIN 2012,
age. s. 75; Mehmet Deniz YENER (2011), Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonuglari, 1. Baski, Beta Basim Yayim, Istanbul, s. 10.

% Burak DOGAN 2019, agt. s. 31.

% Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 51; Hasan ERMAN 2010, age. s. 66; Ozer SELICI 1978, age.
s. 42; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 25.

% “Insaat yapimimn kamu diizeni ile ilgili oldugu, imar mevzuat: geregince éncelikle insaat yapilacak
yerin imara ag¢ilmasi ve yetkili makamlarca ingaat yapim izni verilmesi ile yeni ruhsat aliminin
gerektigi, dava tarihinde bile insaat yapilacak arsanin yapima uygun hale gelmedigi anlasildigindan
davali yiiklenicinin ruhsat alinamayan bir yere kagak olarak insaata baslamasimin miimkiin
bulunmadigi, insaatin, ruhsat alinabilecegi tarihe kadar gegen siiredeki gecikmelerden taraflarin
sorumlu tutulmalarinin miimkiin olmadig:”, Yargitay 15.H.D 09.10.2009 T. 2008/4832 E. 2009/5195
K., karar i¢in bkz https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hd-e-2012-5813-k-2012-7335-t-12-
12-2012, (ET. 28.06.2021).

9% YHGK., 21.12.2016 T., 2016/2582 E., 2016/3769 K., “Ozel Dairece karar once davaciya isabet
eden bagimsiz boliimlerin, sozlesmede belirtilen siireden oénce teslim edildigi ve tazminat
sorumlulugunun dogmadigi gerekgesiyle hiikmiin bozulmasina karar verilmis,; davaci vekilinin karar
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baglandigr bu gibi durumda sartin gergeklesmemis olmasi halinde teslimin de

gerceklesmeyeceginin kabulii yerindedir.

1.5.2 Sadakat ve Ozen Borcu

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, is gorme borcu
kapsaminda kabul edilen yapi veya bagimsiz bdlim insa etme borcunu yerine
getirirken arsa sahibinin yarar1 gozeterek, ona zarar vermeden hareket etmelidir®.
Bu durum, yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu olarak kabul edilmektedir®.
Yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu, TBK m. 471’de diizenlenmistir. Temel dayanagi
diirtistliik kurali olan 6zen ve sadakat borcu, yiiklenicinin en 6nemli borglarindan biri
olmakla birlikte ytiklenici i gérme borcunu yerine getirirken 6zverili davranmali,
arsa sahibini zarara ugratacak hareketler kaginmali ve zarar1 meydana getirecek
durumlar1 engellemek zorundadir®. Bir baska ifade ile yiiklenici, sozlesmeden
kaynakli meydana getirme ve teslim borglarini yerine getirirken arsa sahibinin
malvarligina zarar verebilecek her tiirlii eylemden kaginmali, arsa sahibine karsi
olan is gdrme borcunu yerine getiritken, s6zlesme dolayisiyla kendisine duyulan

giiven cercevesinde yap1 veya bagimsiz boliimleri insa etmekle yiikiimliidiir*®.

diizeltme itirazi iizerine bu kez sézlesmenin 3. maddesi ¢ergevesinde yapi kullanma izin belgesi alma
yiikiimliiliigtiniin davaliya birakildigi ve siireyle sumirlandigi, ancak yiiklenicinin bu edimini yerine
getirmeyerek anilan madde c¢ergevesinde kira bedelinden sorumlu oldugu belirtilerek davacinin
30.03.2009 tarihli ihtarnamesi ile ihtarnamenin keside edildigi tarihe kadar hesapladigi kiranin
odenmesini istedigi, dava dilekcesinde de belirtilen ihtarnameye dayanarak ve fazla haklarint sakl
tutarak 10.000 TL'nin tahsilini talep ettigi ancak davali yiiklenicinin sozlesmeyle belirlenen
08.01.2008 tarihi itibariyle yapt kullanma iznini almadigr gozetildiginde 08.01.2008 tarihi ile taleple
bagh kalinarak davacumin davaliya gonderdigi ihtarname tarihi olan 30.03.2009 tarihine kadar
donem igin kira hesabi yapilmast gerektiginden soz edilerek hiikmiin degisik gerekce ile ve davall
yararina bozulmasina karar verilmistir.”, Karar igin bkz
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2016-2582-k-2016-3769-t-21-12-
2016, (ET. 28.06.2021); Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 76 vd.; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 51; Hasan ERMAN 2010, age. s. 66; Mustafa GUR 2017, age. s. 24; Izzet KARADAS
2009, age. s. 196; Turan SAHIN 2012, age. s. 81; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 25 vd.

9 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 29; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 31; Naz AYDIN (2020), Arsa
Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi Hiikiimleri (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Baskent
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 45; Nezih SUTCU 2010, age. s. 576.

% Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2017, age. s. 767; ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 42-
43; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 47-48; Yasar Engin SELIMOGLU (2017), Istisna (Eser)
Sozlesmesi, 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, s. 85; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 49; Turgut
UYGUR 1993, age. s. 117; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 524.

9 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 23; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2017, age. s. 767;
Burak DOGAN 2019, agt. s. 35; Emre GOKYAYLA (2002), “Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin
Sadakat ve Ozen Borcu”, Prof. Dr. Kemal OSuzman’a Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, s. 787-803; Ozer SELICI 1978, age. s. 50.

100 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 58; Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 73; Bilal KARTAL
1993, age. s. 67; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 47; Eyiip IPEK (2007), “Eser Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Ozen Borcu”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 81, S. 2, s. 542; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2016 s. age. s. 495.
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Yiiklenicinin sadakat ve 6zen borglart birbirlerinin uzantis1 olmakla birlikte bu iki
borg birbiriyle siki iliski icindedir'®. Sadakat borcu, 6zen borcunun iist kavranu
olmakla birlikte 06zen borcu, sadakat borcunun bir sonucu olarak ortaya
cikmaktadir'®

Yiiklenicinin sadakat borcunun kapsami, arsa sahibinin yararina hareket
etmesi bir baska ifade ile onun zararina neden olabilecek hareketlerden kaginmasi

193 Bir baska ifade ile sadakat borcu,

seklindeki davranislarindan olusmaktadir
yuklenicinin arsa sahibinin tiim ¢ikarlarin1 gézetmesi ve sézlesme dolayisiyla sahip
oldugu haklarin1 kendi ¢ikarlart dogrultusunda kullanmamasi ylikiimliiliigii olarak da
tanimlanabilir'®. Bununla birlikte yiiklenicinin bu borcu, arsa pay: karsilig1 insaat
sO0zlesmesinin ve sozlesmeye bagl is gdrme ediminin, giiven esasina dayanmasinin
geregidir'®,

Bununla birlikte yiiklenicinin sadakat borcu, yiiklenicinin ifa siireci ile siirh
bir bor¢ olmamakla birlikte yiiklenici, sézlesmenin kurulma oncesinde!®®, kurulmasi
aninda ve sdzlesmenin yerine getirilmesi sonras i¢inde bu borg ile yiikiimliidiir'®’.

Sadakat borcunun farkli yansimalarina, eser sézlesmelerine iliskin hiikiimler
olan TBK m. 472/2 ve m. 472/3’te yer verilmistir'®, Yiiklenicinin sadakat borcuna
iligkin ilk durum, yiiklenicinin is gérme edimi gerceklestirilmesi i¢in gerekli olan
malzemenin, arsa sahibi tarafindan saglandigi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir'®,
TBK m. 472/2’de yer alan hitkkme gore malzemenin arsa sahibi tarafindan saglanmasi
halinde yiiklenici, malzemenin kullanim1 yoniinden 6zen gosterme ve hesap verme
yukiimliiliigiine tabi olacaktir. Her ne kadar kanunda ilgili diizenlemeye yer

verilmisse de arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ¢ogunlukla yap1 ve bagimsiz

boliim insasinda kullanilacak malzemenin yiiklenici tarafindan temin edilmesi

101 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 58; Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 29; Yusuf BUYUKAY 2013,
age. s. 133; Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 42; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 624; Hasan
ERMAN 2010, age. s. 32; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 47; Turgut UYGUR 1993, age. s. 346
vd.

102 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 30; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 68.

103 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 29; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 31; Burak DOGAN 2019, agt.
s. 35; Isa ENLI (2017), Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve
Temerriidii, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, s. 42; Emre GOKYAYLA 2002, Sadakat ve Ozen
Borcu, s. 785; Bilal KARTAL 1993, age. s. 67; Ozer SELICI 1978, age. s. 87.

104 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 30; Ozer SELICI 1978, age. s. 86.

105 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 73; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s.
age. s. 495.

106 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 69; Emre GOKYAYLA 2002, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 785.

07 Gzer SELICI 1978, age. s. 87.

108 Hasan ERMAN 2010, age. s. 37-38; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 49.

109 Hasan ERMAN 2010, age. s. 37; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 49.
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sekilde kuruldugu dikkate alindiginda ilgili diizenlemeye uygulamada pek sik
rastlanilmamaktadir?,

Yiiklenicinin sadakat borcuna iliskin bir diger durum ise arsa sahibi
tarafindan gosterilen arsanin ya da temin edilen malzemenin ayipli oldugunun
anlagilmasi halinde arsa sahibine karsi bu durumu derhal bildirmek yilikiimliligi
altinda olmasidir. Yiklenicinin bu bildirim yikimliligi TBK m. 472/3’te
diizenlenmistir. Bu kapsamda arsa sahibi tarafindan saglanan arsa ve malzemenin
yukleniciye teslimi sirasinda yiiklenici, insaya engel durumun olup olmadigi
konusunda gerekli kontrolleri yapmali, engel durumun varlig1 s6z konusu ise bunu
derhal arsa sahibine bildirmelidir!'!. Bununla birlikte kanunda yer verilen durumlar
disinda sozlesmenin geregi gibi ve siiresinde ifa edilmesine engel olan durumlarin
varhigi halinde yiiklenicinin bildirim yiikiimliligii, bu gibi durumlar iginde gegerli
olup yiiklenici yine bildirim yaparak arsa sahibini uyarmasi gerekmektedir!?.

Yiiklenicinin sadakat borcu kapsaminda degerlendirilen bir baska durum da
yap1 veya bagimsiz boliim insast sirasinda edinilen bilgilerin veya insa i¢in kendisine
teslim edilen plan ve projelerin, yiiklenici tarafindan daha sonradan baska projelerde
kullanilmasinin engellenmesine iliskin olup yiiklenicinin bu yiikiimliligi, sozlesme
sona erdikten sonra da devam etmektedir'*3.

Yiiklenicinin sadakat borcunun yani sira sadakat borcuyla siki sikiya bagli ve

114 viiklenicinin

bu borcun sonucu olarak ortaya ¢ikan 6zen borcu da s6z konusudur
sozlesmeden dogan borg¢larimi yerine getirirken 6zenli davranmasi gerekmekte olup
bu 6zen ifa konusu teslime yénelik tim fiilleri kapsamaktadir'®. Bu kapsamda

116 Bununla birlikte 6zen

yiiklenici, yap1 ya da bagimsiz boliimii 6zenle insa etmelidir
borcu, sdzlesmenin en basinda alinmasi gereken tedbirler ile sinirli olmamakla

birlikte yiiklenicinin yapt ve bagimsiz boliim teslimine kadar gerceklesen tiim

110 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 60; Hasan ERMAN 2010, age. s. 37; Bilal KARTAL 1993, age. s.
67.

111 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 77; Hasan ERMAN 2010, age. s. 37; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 18; Bilal KARTAL 1993, age. s. 67; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 47;
Kdoksal KOCAAGA 2014, Insaat, s. 94; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 121; Turan SAHIN 2012, age.
s. 108; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 37 vd.

112 Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 49.

113 yysuf BUYUKAY 2013, age. s. 145; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s.48; Mustafa KIRMIZI
2014, age. s 655; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 121; Turan SAHIN 2012, age. s. 108; Haluk
TANDOGAN 2008, C. I, s. 50; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 39; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2016 s. age. s. 497.

114 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 105.

115 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 321.

116 Gzgiir Katip KAYA 1993, age. s. 48; M. Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 105.
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fiillerini kapsar sekilde siiregelecektir'!’. TBK m. 471/1-2°de yiiklenicinin &zen
borcu ve 6zen borcunun belirlenmesinde dikkate alinacak kistaslar ile ilgili borg

118

somutlastirilmaya caligiimistir llgili hilkkme gore arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesinde, sozlesme taraflarindan yiiklenicinin, arsa sahibine gore daha
donaniml1 teknik bilgiye sahip olmasi, basiretli davranma kistasia yer verilmistir'®®.
Bu durumda yiikleniciden, yapt ve bagimsiz bolim insa etme borcunu yerine
getirirken mesleki ve teknik bilgisi ile gerekli tiim 6zeni gostermesi ile benzer islerde
calisan yetenekli ve becerikli bir yiiklenicinin gosterece8i 0zeni dikkate alarak
basiretli bir yiiklenici gibi davranmis olmasi aranacaktir’?’. Bununla birlikte
yiiklenicinin 6zen borcunun kapsami, insa edilecek yapinin ifasi sirasinda bilinen
teknik ve mesleki kurallara gore belirlenecek olup bu belirlemelerde yapinin temeli,
insas1, malzeme ve ara¢ kullanimui ile alinacak kistas olarak kabul edilecektir'?. Son
olarak yiiklenicinin 6zen borcu ise baslama anindan teslime kadar olan tiim siire

zarfin1 kapsamakta olup sadakat borcundan farkli olarak yiiklenicinin bu borcu teslim

ile birlikte sona ermektedir?2.

1.5.3 Isi Bizzat Yapma veya Kendi Yonetimi Altinda Yaptirma Borcu

TBK m. 471/3 geregince yiiklenicinin, yapi veya bagimsiz boliim meydana
getirmede borcunun, sahsen yerine getirmesi gereken borg oldugu kaide olarak kabul
edilirken yiiklenici bu borcunu sahsen yerine getirmekle yiikiimli tutulmustur!?,

Bununla birlikte hiikmiin devaminda yiiklenicinin kisisel ozelliklerinin yapinin

17 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 75; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 321.

118 Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 42 vd.; Hasan ERMAN 2010, age. s. 40; Turan SAHIN 2012,
age. s. 110; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 120; Haluk TANDOGAN 2008, C. I, s. 54 vd.; Aydm
ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 499.

119 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 70; Burak DOGAN 2019, agt. s. 36; Cengiz KOSTAKOGLU 2008,
age. s. 319.

120 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 61-62; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI (2014), 6098 Say:l:
Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Hazirlanmig Borclar Hukuku Ozel Bore Iliskileri, 10. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, s. 381; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 524; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 45.

121 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 381; Cemre BEDIR (2015), “Arsa Pay1
Karsilig: insaat S6zlesmelerinde Ozen ve Sadakat Borcu”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 89, S. 3, s.
158; Emre GOKYAYLA 2002, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 791; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 118;
Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 56.

122 Byrak DOGAN 2019, agt. s. 37; Fikret EREN 1996, insaat Sézlesmeleri, s. 73; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 351; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1004; Aydin
ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 497.

123 Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 43; Fikret EREN 1996, Insaat Sézlesmeleri, s. 64; Ahmet
KILICOGLU (1975), “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma
Borcu”, AUHFD C. 32, S. 1-4, s. 187; Haluk TANDOGAN (2010), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢
[liskileri, Cilt 11, 1989 Y1li Dérdiincii Tipkibasimdan Besinci Tipkibasim, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
S. 72.
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meydana getirilmesi siirecinde 6nem arz etmedigi durumlarda yapinin, Yiiklenici
tarafindan sahsen meydana getirilecegi kuralina istisna getirilmis, meydana getirme

124 Tlgili kanun hiikmii ile

isleminin, tgiincii kisilere birakilabilecegi kabul edilmistir
getirilen diizenleme, arsa sahibinin, yiiklenici sahsina ve onun kisisel 6zelliklerine
duydugu giiven ¢ercevesinde sozlesme iligkisine girmis olduguna dayanak teskil
etmektedir!?®. Yine ilgili hiikiim ile edimin kisisel nitelikte bir edim oldugu karine

olarak kabul edilmisse de'?®

yuklenicinin insaati meydana getirme ediminin kisisel
nitelikte oldugunun kabulii, giiniimiiz kosullarinda ihtiya¢ duyulan is boliimii dikkate
alindiginda fiziki olarak imkéansiz oldugundan is hayatinin gerekleri ile

ortismemektedir'?’

. Nitekim kanun koyucu da ilgili hiikkiimde isin mahiyetine gore
belirleme yapilarak yiiklenici kisisel becerilerinin 6énem arz etmedigi durumlarda
yiiklenicinin, isi baskasina yaptirabilecegine yer vererek isin, bizzat yiiklenici ya da
onun sahsi denetimi altindaki kisilerce meydana getirilmesi kuralina istisna
uygulama 6ngdrmiistiir'?S,

Buna gore yapinin meydana getirilmesi, sadece yliklenicinin maddi ve fikri
yeteneklerine bagli ise yiiklenici borcunu sahsen ifa edecekken bu durumun séz
konusu olmamasi1 halinde ise yiiklenici isi kendi yoOnetimi altindaki kisilere
yaptirabilecektir'?®, Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine konu yap1 veya
bagimsiz boliimlerin inga asamalari dikkate alindiginda bunlarin, tek bir kisi

tarafindan meydana getirilmesi miimkiin olmamakla birlikte!®

, yiklenici, insa
borcunu kendi yoOnetimi altindaki bircok kisiyi bir araya getirerek ifa
edebilmelidir'®!, Yap1 ve bagimsiz béliim insasmin, yiiklenici yonetimi altinda olan

yardimer kisilerce gergeklestirilmesi halinde bu kisiler, yiikleniciye bagl ¢alisan ve

124 Ahmet KILICOGLU 1975, Yaptirma Borcu, s. 185; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 50.

125 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 326; Bilal KARTAL 1993, age. s. 71; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 42.

126 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 326; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 42; Haluk TANDOGAN
2010, C. I, s. 72.

127 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 326; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 42; Haluk TANDOGAN
2010, C. I, s. 72.

128 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 42; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 42;

129 yasemin DURAK 2015, agm. s. 223; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 609; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 323; Ahmet KILICOGLU 1975, Yaptirma Borcu,, s. 186; Sendi YAKUPPUR
2009, age. s. 27; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 508. .

130 Gzer SELICI 1978, age. s. 24.

131 Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 50; M. Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 110.
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ona karsi sorumlu kigiler olup yiiklenici, bu yardimci kisilerin ¢aligtirilmast,
denetlenmesi konusunda gereken 6zeni gostermek zorundadir'®2,

TBK m. 471/3’te yer alan diizenlemenin arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinde de kiyasen uygulanacagi dikkate alindiginda yiklenici, kisisel
becerisinin, yap1 veya bagimsiz boliim insasinda 6nem arz etmedigi durumlarda bu
edimini ifa ederken, isin tamamimi ya da bir kismimi alt yiikleniciye de
devredebilir'®, Zira TBK m. 471/3’te ile getirilen bu istisnai durum dikkate
alindiginda yiiklenicinin sahsen ifasinin emredici nitelikte olmadigi'3*, taraflarca bu
durumun aksinin kararlastirilabilecegi aciktir. Yap1 veya bagimsiz boliim insa etme
ediminin, yiiklenici tarafindan alt yiikleniciye devredildigi durumlarda alt yiiklenici,
meydana getirme borcunun yerine getirilmesine iliskin faaliyetlerin, tamamen veya
kismen birakildigi, isin uzmani olan ve ylikleniciden bagimsiz hareket eden ifa
yardimcisi olarak kabul edilmektedir'®. Bununla birlikte alt yiiklenici, asil arsa pay1
karsilig1r sozlesmesinin tarafi olmamakla birlikte arsa sahibi ve alt yiiklenici

birbirlerine kars1 talepte de bulunamayacaktir'*®.

1.5.4 Gerekli Ara¢-Gere¢ ve Malzemeyi Saglama Borcu

Arsa pay1 karsilig ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin yap1 ve bagimsiz boliim
insa borcunun yerine getirilebilmesi, ara¢ ve gerecin saglanmasi ile miimkiin
olabilmektedir. Temin edilecek ara¢ ve gereglerden anlasilmasi gereken, insaatin
sozlesmeye uygun olarak meydana getirilmesinde gerekli olan tiim vasitalardir*®’,
Insanin meydana getirilmesi sirasinda kullanilan, arag-gereg ile malzeme kavramlari,
birbirinden farkli kavramlar olmakla'®® birlikte yap1 ve bagimsiz bolim
tamamlandiktan sonra bunlardan ayrilamayan maddi seyler, malzeme olarak

139

tanimlanmaktadir=°. Arag-gere¢ ise yapt veya bagimsiz boliim insasinda kullanilan

ve ingaatin tamamlanmasi sonrasinda ingaattan ayrilabilen ve yiiklenici tarafindan

132 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 326; Hasan ERMAN 2010, age. s. 39; Ozgiir Katip KAYA 1993,
age. s. 50; M. Turgut 0z 2016, 1n$aat, s. 110; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 29.

133 Burak DOGAN 2019, agt. s. 38; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 39.

134 Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 617.

135 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 44; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 77; Fahrettin
ARAL 2006, age. s. 330.

136 Neslihan ASLAN 2016, agt. s.34 vd.; Hasan ERMAN 2010, age. s. 41; Mustafa Alper GUMUS
2014, age. s. 12; Bilal KARTAL 1993, age. s. 73; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 51.

187 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 51.

138 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 61; Hasan ERMAN 2010, age. s. 48.

139 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 61; Burak DOGAN 2019, agt. s. 39; Leyla Miijde KURT 2011, agt.
S. 63.
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geri alinabilen techizatlardir®*®. TBK m. 471/4 geregince yap1 ve bagimsiz boliim
ingsasinda kullanilacak olan arag-gerec¢ temini, taraflar arasinda aksine bir anlagsma
bulunmadikca yiiklenici tarafindan saglanacaktir!*', Bununla birlikte gerekli arag-
gerece sahip olmayan yiiklenici, masraflar1 kendisine ait olmak tizere bu arag-
gerecleri satin almak yahut kiralayarak temin etmekle yiikiimliiyken!*?, insaatin
tamamlanmast i¢in gerekli olmayan arag-gere¢ temini, ylikleniciden talep
edilemeyecektir. Yine yiiklenici tarafindan kullanilan arag¢ — gereglerin isin
gecikmesine veya ayiba neden olmasi halinde yiiklenici arsa sahibine karsi sorumlu
olacaktir'®,

Yap1 veya bagimsiz boliim insasinda kullanilacak arag-gereg teminin, aksine
anlasma olmamasi halinde yiiklenici tarafindan saglanacagina iliskin diizenleyici
hiikme karsilik insada kullanilacak olan malzemenin kim tarafindan temin edilecegi
TBK’da agik¢a diizenlenmemistir’*4, Bu kapsamda her ne kadar doktrinde'*® ilgili
kanun hiikmii lafzinin zit anlamindan malzeme saglama borcunun, arsa sahibine ait
olacagi kabul edilmekteyse de uygulamadaki durum dikkate alindiginda malzemenin
cogunlukla yiiklenici tarafindan saglandigi goriilmektedir'®®. Yap: veya bagimsiz
boliim ingsasinda kullanilacak malzeme, insaatin meydana getirilmesinde ihtiyac
duyulan ve insaat ile birlesip biitiinlesen tiim maddelerdir*’. Bununla birlikte TBK
m. 472°de malzeme temininin, arsa sahibi ve yliklenici tarafindan saglandigi
durumlart ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Bu kapsamda TBK m. 472/1°de yer alan
diizenleme geregince insa i¢in gerekli malzemenin ytiklenici tarafindan saglanmasi
ve malzemenin ayipli ¢ikmasi halinde yiiklenicinin, arsa sahibine kars1 bir satic1 gibi

sorumlu olacagi diizenlenmistir. Yine ayni maddenin ikinci fikrasinda ise

140 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 61; Burak DOGAN 2019, agt. s. 39; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 328; Izzet KARADAS 2009, age. s. 114; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 135; Aydmn
ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 504.

141 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 375; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 62; Fikret
EREN 2017, Borglar Ozel, s. 616; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 51; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 63; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 122; Ozer SELICI 1978, age. s. 26 vd.; Turgut UYGUR
1993, age. s. 125; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 33; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA
2016 s. age. s. 513.

142 L eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 63.

143 Jzzet KARADAS 2009, age. s. 191-193; Bilal KARTAL 1993, age. s. 68; Leyla Miijde KURT
2011, agt. s. 64; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 109.

144 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 377; Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 26; Fikret
EREN 2017, Borglar Ozel, s. 611; Giiler GUMUSSOY KARAKURT 2017, age. s. 53; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 63; M. Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 122; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 34;
Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 513.

145 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 333; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 24.

146 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 52.

147 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 52.
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malzemenin arsa sahibi tarafindan saglandigi durumlarda ise yiiklenici, malzeme
konusunda, ozenle kullanma, hesap verme ve artan malzemeyi iade gibi
yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Bu kapsamda ilgili maddenin birinci fikrasina gore
yuklenici, malzeme segerken Ozenli davranmali ve secilen malzemenin insaatin
meydana getirilmesi yoniinden uygun nitelik tasimasi ile en azindan orta kalitede
olmas1 gerekmektedir'®®. Nitekim yiiklenici tarafindan saglanan malzemenin aksi
nitelikleri tasimasi ve malzemenin ayipli ¢ikmasi halinde yiiklenici, satis
sozlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluga iliskin olan TBK m. 219 vd. geregince
sorumlu olacakken, arsa sahibi de TBK m. 475’te diizenlenen sec¢imlik haklara
basvurma imkanma sahip olacaktir!®®. Yine insaat meydana getirilmesi ydniinden
gerekli malzemenin, arsa sahibi tarafindan saglandigi ve bu malzemenin ayip
icermesi halinde ise TBK m. 472/3 geregince yiiklenici bu durumu derhal arsa
sahibine bildirmekle yiikiimlii tutulmustur'®®. Bu kapsamda, yiiklenici, arsa sahibi
tarafindan kendisine saglanan malzeme konusunda gerekli muayene ve incelemeyi
yapacak, herhangi bir ayip durumunun tespit edilmesi halinde de bunu arsa sahibine
derhal bildirecektir. Bildirim yiikiimliiligiiniin yerine getirilmemesi durumunda ise
ortaya ¢ikan zararlardan yiiklenici sorumlu olacaktir™®?,
1.5.5 Ise Zamaninda Baslama ve Devam Etme Borcu

Yiiklenicinin teslim borcunun ifasi, onun, teslim borcunun konusunu
olusturan yapt veya bagimsiz bolim insasina zamaninda baslamasi ve devam

etmesine baglidir'®,

Bu kapsamda ise zamaninda baslama ve devam borcu,
yiiklenicinin bor¢larindan biri olarak ortaya ¢ikmaktadir'®3, Taraflar arasindaki arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin, ise baslama veya teslim zamani

belirlenmis olabilecegi gibi bazi durumlarda ise taraflar, bu hususta herhangi

148 Burak DOGAN 20109, agt. s. 39.

149 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 377; Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 27; Hasan
ERMAN 2010, age. s. 43; izzet KARADAS 2009, age. s. 108 vd.; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s.
52.

1%0 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 377; Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 618;
Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 71; izzet KARADAS 2009, age. s. 110 vd.; Ozgiir Katip
KAYA 1993, age. s. 52; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 37.

151 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 27; Turgut UYGUR 1993, age. s. 472; Cevdet YAVUZ, Faruk
ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1018.

152 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 29; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 28; Ozgiir Katip KAYA 1993,
age. s. 53; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 547; Ozge YUCEL (2008),
“Borg¢lar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gére Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi Siirdiirme
Borcu”, AUHFD, C. 57, S. 3, s. 779-780; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s.
547-548.

158 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 66.
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belirleme de yapmamus olabilir. ise zamaninda baslama ve devam borcu, taraflar
arasindaki sozlesmede bu tarihlerin belirlenmis olup olmamasina gore farklilik
gostermektedir’®. Yiiklenicinin ise baslama tarihinin sozlesmede kararlastirilmis
olmas1 halinde yiiklenici, bu tarih itibariyle ise baslamakla yiikiimliidiir'®. Ote
yandan taraflar s6zlesmede yiiklenicinin, ise baslama zamani belirlememis olmakla
birlikte teslim tarihi kararlastirmis olabilir. Bu kapsamda yiiklenici, en geg,
kararlastirilan teslim vadesinde eserin teslimine izin veren son gilinde ise
baslamalidir'®®. Buna karsilik yiiklenicinin, hakli nedeni olmaksizin belirtilen tarihte
ise baglamamasi bunun sonucunda da yapi1 veya bagimsiz boliimiin tamamlanamadigi
durumlarda, TBK m. 473/1 ile arsa sahibine sozlesmeden erken donme imkani
saglanmustir. Ilgili hiikiimden de anlasildig {izere sozlesmede kararlastirilan teslim
tarininde yapt veya bagimsiz bolim ingasimin  yiiklenici  tarafindan
tamamlanamayacaginin anlagilmasi ve buna neden olan gecikmenin arsa sahibinden
kaynaklanmayan bir nedenle ortaya ¢ikmasi halinde arsa sahibi, kararlastirilan teslim
tarihini beklemeden s6zlesmeden donebilecektir'®’.

Ise baslama ve teslim tarihlerinin sdzlesmede kararlastirilmamis olmasi
158

durumunda ise yiiklenici, sdzlesmenin kurulmasi itibariyle ise derhal baglamalidir

Yikleniciden talep edilebilen bu derhal ise baslamanin dayanagi, TBK m. 90

1% fsmail ATAMULU 2014, age. s. 29; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 44 vd.; Hasan ERMAN
2010, age. s. 76; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 333; Serap HELVACI 1995, agm. s. 234;
Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 53; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 194; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 55; Miige UREM 2017, age. s. 54; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age.
s. 519.

155 Sami Sinan AKKURT (2008), “Tiirk Ozel Hukukunda Is Sozlesmesi ile Eser Sézlesmesinden
Kaynaklanan Baslica Yikiimliiliikler ve Anilan Soézlesmelerin Ayirt Edilmesi”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 2, s. 42, zzet KARADAS 2009, age. s. 134; Ozgiir
Katip KAYA 1993, age. s. 53; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 65; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s.
49; Ozer SELICi 1978, age. s. 83.

156 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 66; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 56.

157 Yargitay 15. HD., 1.5.1997 T., 1997/1967 E., 1997/2324 K.: “insaat ruhsatinin 27.12.1993 te
alindigr agiklanmistir. Ingaatin tesliminin gerektigi tarih buna gére deSerlendirilip 24 ayn ilave
edilmesi halinde isin 27.12.1995 'te bitmesi gerekmektedir. Hal boyle iken insaatin % 1.5 seviyesinde
bulundugu ve kalan siirede de insaatin bitirilmesinin miimkiin olmadigi anlasilmaktadir. Davali yanca
baskaca insaatin gecikmesine etkili bir sebep gésterilmemis ve kanitlanmamistiv. Bu durumda teslim
icin gerekli siireyi beklemeden ve davaliya yeni bir ihtar ¢cekmeden akdin feshedilmesi BK 'nun 358/1
maddesine uygun bulunmaktadir.”; karar i¢in bkz. Hasan ERMAN 2010, age. s. 76.

158 yysuf BUYUKAY 2013, age. s. 83; Izzet KARADAS 2009, age. s. 130; Koksal KOCAAGA
2014, Insaat, s. 91; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 56; Ozer SELICI 1978, age. s. 79; Yasar Engin
SELIMOGLU 2017, age. s. 103-108.
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diizenlemesinin kiyasen uygulanabilirligidir. Bu kapsamda ytikleniciye, yapt veya

bagimsiz bliim insast i¢in gerekli hazirlik siiresinin tanimas: gerekmektedir™®.

1.5.6 Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu
1.5.6.1 Genel Olarak

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde ytiklenici, bagimsiz boliim insa etme
ve bunun teslimi borcunu, sézlesmede taahhiit edildigi sekilde yerine getirmesi
gerekmektedir'®. Bu kapsamda yiiklenici, insasi tamamlanan ve teslimi
gergeklestirilen bagimsiz boliim veya yapiyi, arsa sahibine, sézlesmede taahhiit
edildigi sekilde ve diiriistliik kurali gercevesinde tasimasi gereken niteliklere haiz

olarak bir baska ifade ile ayipsiz sekilde teslim etmelidir!®!

. Ayip, yap1 veya
bagimsiz boliimiin, sézlesmede taahhiit edildigi sekilde ve diiriistliik kurali geregi
arsa sahibinin, aradigi niteliklere sahip olmamasi ile yapidan yararlanma kalitesini
diisiiren etkenlerin varlig1 halinde ortaya ¢ikmaktadir'®. Buna karsilik yapi veya
bagimsiz boliimiin, s6zlesmede kararlastirilan ve tasimasi gereken niteliklere haiz
olmamasi, diiriistliik kuralinin gerektirdigi 6l¢iilere yahut yapinin kullanim amacina
aykirilik tasidigi durumlarda teslim edilen yap1 veya bagimsiz boliim, ayipli kabul
edilecek!®® ve yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcu s6z konusu olacaktir'®,
Yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcu, asli edim borcu olan bagimsiz boliim
insa ve teslim borcunun, tamamlayicisi niteliginde bir borg olup!®, yiiklenici
sorumluluktan yap: veya bagimsiz boliimiin teslimi ile degil teslim edilen bu yapi
veya bagimsiz boliimiin, ayn1 zamanda ayipli olmamasi halinde kurtulabilecektir®®,

Teslimi gerceklesen yap1 veya bagimsiz boliimiin ayip icermesi, yiiklenicinin ayiba

159 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 391; ismail ATAMULU 2014, age. s. 29; Ece
CETINTEPE 2020, agt. s. 67; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 304; M. Turgut OZ 2016, insaat,
S. 56.

160 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 81.

161 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 81.

162 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 82; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 92; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 165; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 92.

163 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 352; Mustafa GUR 2017, age. s.136; M.
Turgut 0OZ 1989, Dénme, s. 92; M. Turgut 0OZ 2016, Insaat, s. 165; Ozer SELICI 1978, age. s. 128;
Nezih SUTCU 2010, age. s. 696; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 92; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2016 s. age. s. 533.

164 1smail ATAMULU 2014, age. s. 69; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 9; M. Turgut OZ 1989,
Dénme, s. 92; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 92; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN
2016, age. s. 550.

165 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 39; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 41; Ece CETINTEPE 2020,
agt. s. 10; Burak DOGAN 2019, agt. s. 41.

166 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 69; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 121; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 53; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 85; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 30.
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kars1 tekeffiil borcunu dogururken ve yiiklenici, eser sozlesmelerinde ayiba iliskin
sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 474-478 aras1 hiikiimler ¢er¢evesinde bu ayiptan

sorumlu olacaktir'®’.

1.5.6.2 Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Sartlari

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcunun giindeme gelebilmesi i¢in yapi
veya bagimsiz boliimiin arsa sahibine teslim edilmis olmasi, teslim edilen yap1 ve
bagimsiz boliimlerin ayipli olmasi, ayibin arsa sahibine yiiklenemeyen nedenlerden
ortaya ¢ikmasi, arsa sahibi tarafindan ayibin kabul edilmemis olmas1 ve son olarak
gozden gecirme ve bildirim kiilfetinin, arsa sahibi tarafindan yerine getirilmis olmasi

sartlarina baglanmistir!®®,

1.5.6.2.1 Yap1 ve Bagimsiz Boliimiin Teslim Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcunun varligindan s6z edebilmek icin
aranan ilk sart, insas1 tamamlanan yap1 veya bagimsiz boliim tiimiiyle arsa sahibine
teslim edilmis olmasidir'®®. Nitekim ayibin, arsa sahibi tarafindan teslimi gergeklesen
yapt veya bagimsiz bolimiin gozden gecirilmesi ile tespit edilebilecegi dikkate
alindiginda yiiklenici, yapt veya bagimsiz bdolim teslimini gerceklestirmis
olmalidir'”®. Bununla birlikte yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcu, teslim borcunu
tamamlar nitelikte olup yiiklenici, teslim ettigi yap1 veya bagimsiz boliimdeki ayip
nedeni ile arsa sahibine kars1 sorumlu olacaktir'’. Bu kapsamda tamamlanan yapi

veya bagimsiz boliim teslimi, arsa sahibinin ayiptan dogan haklarmi yiikleniciye

167 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2017, age. s. 773; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 54;
Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 121; Nezih SUTCU 2010, age. s. 696.

168 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 54; Mustafa Cahit GUNEL (2004), “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat
Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar”, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Istanbul, s. 413; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 46; Zarife SENOCAK 2002,
age., s. 30; Ayhan UCAR (2003), Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu, 1.
Baski, Segkin Yayncilik, Ankara, s. 35; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 52.

169 Mustafa ARIKAN (2005), “Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki”, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 1, s. 40; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 70; Murat AYDOGDU ve Nalan
KAHVECI 2017, age. s. 666; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 102; Hasan ERMAN 2010, age. s. 121;
Bilal KARTAL 1993, age. s. 77; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 577; Ozer SELICI 1978, age.
s. 134; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 32; Ayhan UCAR 2003, age. s. 42; Cevdet YAVUZ, Faruk
ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1024 vd.

170 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 56; Mustafa Cahit GUNEL 2004, agm. s. 413; Bilal KARTAL
1993, age. s. 77; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 56; Kemal KANBER (1997), “Kat Karsilig1 Insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Insaattaki Bozukluktan Dogan Sorumlulugu”, Ankara Barosu Dergisi,
S. 3, s.37 vd.; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 104; Ayhan UCAR 2003, age. s. 89.

111 Haluk BURCUOGLU (1990), “Eser Sozlesmesinde Is sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan
Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi I¢in Uyulmasi Gereken Siireler”, Prof. Dr. Haluk
Tandogan in Hatirasina Armagan, Ankara, s. 287; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 60; Ayhan
UCAR 2003, age. s. 35.
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kars1 ileri stirebilmesi yoniinden zaruri bir sart olup yiiklenici, diirtistlik kural

cercevesinde ingaati tiimiiyle tamamlayip arsa sahibine teslim etmelidir'’2,

1.5.6.2.2 Yapi ve Bagimsiz Boliimiin Ayiphh Olmasi
Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcunun dogmasi i¢in aranan bir diger sart

ise teslim edilen yap1 veya bagimsiz boliimiin ayipli olmasidir'”

. Yapt veya
bagimsiz boliimiin ayipli olup olmadiginin tespiti, teslim edilen yap1 veya bagimsiz
boliimiin, sozlesmede taahhiit edilen nitelikleri tasiyip tagimadigina veya diiriistlilk
kuralina geregi bir ifada aranacak kriterlere sahip olup olmamasina bakilarak
yapilacaktir'’,

Yiiklenicinin edimini, geregi gibi ifa etmedigi veya Ozen borcuna aykiri
davranarak kotii ifa ettigi durumda ayipli ifanin varligs sdéz konusu olacaktir'’®,
Bununla birlikte ayiba karsi tekeftiil hiikiimleri ve yiiklenici temerriidii hiikiimlerinin
uygulanma alanimin belirlenmesi yoniinden ayipli ifa ile eksik ifa birbirine
karistirilmamalidir!’®. Bu iki kavram birbirinden farkli!’’ olup ayipli ifada,
tamamlanmis ancak sdzlesmede kararlastirildigi gibi olmayan®’® ya da diiriistliik
kurali geregince yapi veya bagimsiz bolimde bulunmasi gereken nitelikleri

179

kargilamayan, daha kotii olan bir is s6z konusudur". Ayipl ifanin varlig1 halinde

yiiklenici, ayiba kars1 tekeffiil borcu hiikiimleri neticesinde sorumlu olacakken arsa

sahibi, yiiklenicinin temerriidii hiikiimlerine bagvuramayacaktir'&

. Nitekim yap1 veya
bagimsiz boliim ayipli da olsa tamamlanarak teslim edilmistir. Yiiklenicinin eksik
ifas1 ise, taraflar arasindaki sozlesme geregi yapilmasi gereken isin,
tamamlanmamas1 halinde ortaya ¢ikmaktadir!®l., Bu kapsamda yiiklenici, arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi geregi borclandigi edimlerin tiimiinii yerine getirmemis

172 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 102; Bilal KARTAL 1993, age. s. 77; Cengiz KOSTAKOGLU
2008, age. s. 447.

173 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 42; Hasan ERMAN 2010, age. s. 121; Bilal KARTAL 1993, age.
s. 79; Haluk TANDOGAN 2010, C. 1L, s. 161.

174 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 79; Hasan ERMAN 2010, age. s. 121; Mustafa Cahit
GUNEL 2004, agm. s. 412; Kemal KANBER 1997, agm. s. 39; Bilal KARTAL 1993, age. s. 76 vd.;
()zgiir Katip KAYA 1993, age. s. 56; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 165; Zarife SENOCAK 2002,
age., s. 92 vd.; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 161; Ayhan UCAR 2003, age. s. 126; Sendi
YAKUPPUR 2009, age. s. 53; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s. 1025.

175 Naz AYDIN 2020, agt. s. 86; Hasan ERMAN 2010, age. s. 121.

176 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 194.

117 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 448; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 72; M. Turgut OZ
2016, Insaat, s. 194.

178 {smail ATAMULU 2014, age. s. 70; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 72.

179 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 70; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 72.

180 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 43.

181 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 103; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 82.
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olup arsa sahibi ise bu edimden geregi gibi yararlanamamaktadir®?, Eksik ifanin
varligi halinde, ayip hiikiimleri degil, ifanin tam olarak yerine getirilmemesi

sebebiyle temerriit hiikkiimleri uygulanacaktir'®®,

1.5.6.2.3 Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenemeyen Nedenlerden Ortaya Cikmis
Olmasi

Yiiklenicinin, ayiba karsi tekeffiil borcunu bir diger sarti ise teslim edilen
yap1 veya bagimsiz boliimde tespit edilen ayibin, arsa sahibine yliklenemeyecek bir
sebepten dogmasi bir bagka ifade ile arsa sahibinden kaynaklanmamasi
gerekmektedir'®, Bu takdirde yap1 veya bagimsiz béliimdeki ayibin, arsa sahibinin
talimatindan dogmasi yahut herhangi bir sebeple arsa sahibine yiiklenebilecek bir
sebebe dayanmasi halinde TBK m. 476 geregince yiiklenici ayiba karsi tekeffiil
borcundan kurtulurken arsa sahibi de yiiklenicinin sorumluluguna gidemeyecektir.
Bununla birlikte arsa sahibi, yiikleniciye, isin yapilmasma veya iste kullanilacak
malzemeye iligkin talimat vermis olabilir. Bu durumda kendisine talimat verilen
yiiklenici, TBK m. 476’da yer verilen “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agikca
yaptig1 ihtara karsin” geregince, malzemenin ayipli oldugunu anlar anlamaz bu
durumu derhal arsa sahibine bildirmekle yiikiimlii kilnmistir!®. Yiiklenici, bu
bildirim yiikimliligii yerine getirmedigi takdirde insaattaki ayiptan sorumlu
olacaktir'®, Bununla birlikte yiiklenicinin bildirim yiikiimliiliigii yerine getirmesine
karsilik arsa sahibinin, talimatlarinda israrci olmasi yahut ayiba neden olacagi
bildirildigi halde malzemenin kullaniminda yiikleniciyi zorladigt durumlarda

187

yuklenicinin, ayiptan dogan sorumluluguna basvurulamayacaktir Tim bunlarla

birlikte yap1 veya bagimsiz boliimde var olan ayibin, arsa sahibinin talimati ya da
yine onun kusuruyla illiyet bagi i¢inde oldugu durumlarda ytiklenicinin ayiba karsi

sorumlulugu ortadan kalacaktir'®,

182 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 103; Nagehan KIRKBESOGLU (2019), Yiiklenicinin Ifa Engelleri,
1. Baski, Aristo Yaymevi, Istanbul, s. 94; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 82; Haluk TANDOGAN
2010, C. I, s. 126.

183 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 340; Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 94; Sema
Deniz OZKAN (2015), “Eser Sozlesmesine Eksik 1fa”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 89, S. 6, s. 222.

184 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 400; Hasan ERMAN 2010, age. s. 160;
Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 61; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 197; Ozer SELICI 1978, age.
s. 189; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 549.

185 Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 95.

186 Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 645; Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 95.

187 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 74 vd.; Hasan ERMAN 2010, age. s. 160; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 197; Haluk TANDOGAN 2010, C. 11, s. 208.

188 Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 646.
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1.5.6.2.4 Arsa Sahibinin Ayiph Yap1 ve Bagimsiz Boliim Kabul Etmemis Olmasi
Arsa sahibinin, yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluga bagvurabilmesi,
kendisine teslim edilen ayipli yap1 veya bagimsiz bolimiin, kabul edilmemis

189

olmasina baglidir=*”. Arsa sahibi tarafindan yapilan bu kabul, a¢ik veya ortiilii sekilde

olabilecegi gibi arsa sahibi bu kabul beyani, yiikleniciyi ilgili ayiplardan sorumlu
tutma hakkindan feragat ettigine dair irade aciklamasi olarak ortaya ¢ikmaktadir'®,
Yap1 veya bagimsiz boliimiin ayipli olarak kabul edilmesi halinde arsa sahibi, bu
kabul beyanini, daha sonradan geri alamayacag1 gibi iptal de edemeyecektir'®’. Buna
karsilik ayipli yap1 veya bagimsiz boliimiin arsa sahibi tarafindan fiilen teslim
alinmasi ya da bunlarin zilyetliginin, arsa sahibine ge¢mesi halinde bu durum, arsa
sahibinin ayipli yap1 veya bagimsiz béliimii kabul ettigi anlamma gelmemektedir!®?,
Isin teslimi ve teslim edilen yap1 veya bagimsiz boliimiin zilyetligin gecmesi ile
bunlarin kabuli birbirinden farkli kavramlardir. Arsa sahibinin kabulii, teslim edilen
yap1 veya bagimsiz boliimiin, sozlesmede taahhiit edildigi sekilde ve ayipsiz olarak
teslim edildigi yoniinde bir irade aciklamasi olup arsa sahibi, bu irade beyanini

aciklamasi halinde ayiptan dogan tiim haklarindan feragat etmis sayilacaktir'®

. Yapi
veya bagimsiz bolimiin agik¢a ya da ortiilii kabulii ile yiiklenici, TBK m. 477/1
geregince sorumluluktan kurtulacaksa da ilgili hilkkmiin devami dikkate alindiginda
yiiklenici sorumlulugu, alenen gizlenen yahut ilk bakista géze carpmayan veya usule
uygun olarak muayene sonucu fark edilmeyen, gizli ayiplarin varligi halinde devam
etmektedir. Buna gore yap1 veya bagimsiz boliimde var olan ve basit bir inceleme ile
fark edilen agik ayiplarin, arsa sahibi tarafindan kabul edilmesi, yiikleniciyi
sorumluluktan kurtulur!®. Ote yandan ayibin, usule uygun olarak gdzden gegirme
sirasinda fark edilemeyecek sekilde gizli ayip olmasi halinde arsa sahibinin kabul
beyaninda bulunsa dahi yiiklenici bu ayiplar yoniinden sorumlu kalmaya devam

edecektir'®. Bununla birlikte arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz boliimdeki gizli ayibi

189 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 81; Burak DOGAN 2019, agt. s. 47; Hasan ERMAN 2010, age. s.
162; Ozer SELICI 1978, age. s. 198.

19 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 81; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 61; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 203.

191 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 81; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 61; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 203.

192 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 81.

193 Hasan ERMAN 2010, age. s. 163; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 61.

194 Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 96.

19 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 104; Hasan ERMAN 2010, age. s. 164; Aydin ZEVKLILER ve
Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 550.
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ogrenir 6grenmez derhal yiikleniciye bildirme yiikiimliiliigii'® altinda olup bildirim

ylkiimliiliigliniin yerine getirmedigi takdirde insaat ayipli haliyle kabul edilmis

sayilacak'®’ ve yiiklenici sorumluluktan kurtulacaktir®,

1.5.6.2.5 Gozden Gecirme ve Bildirim Kiilfetlerinin Arsa Sahibi Tarafindan
Yerine Getirilmis Olmasi

Son olarak yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcundan dogan sorumlulugu,
yap1 veya bagimsiz bolim kendisine teslim edilen arsa sahibinin, muayene ve
bildirim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi sartina baglanmistir. Yap1 veya bagimsiz
boliimlerin tesliminin gerceklestirildigi arsa sahibi, TBK m. 474/1 geregince
teslimden itibaren imkan bulur bulmaz yapt veya bagimsiz boliimleri gbézden
gecirmeli ve gozden gecirme sonrasinda tespit ettigi ayiplari, uygun siire iginde
yiikleniciye bildirmelidir. Ilgili muayene ve bildirim yiikiimliiliikleri kapsaminda;
arsa sahibi, ilk olarak teslim alinan yap1 veya bagimsiz bolimiin muayenesi yapmali,

199

yap1 veya bagimsiz boliimi goézden gecirmelidir-*>. Arsa sahibinin bu yikimliiligi,

200

yapt veya bagimsiz boliimiin teslimi ile baglayacaktir®™. Muayene veya gdzden

gecirme yiikiimliliigiiniin yerine getirilecegi zaman kavrami “imkan bulunur

bulunmaz” olarak belirtilmis olup?®*

imkan bulur bulmaz kriteri ise her somut olayin
ozelligine gore ayrica degerlendirilecektir?®2, Nitekim gdzden gegirme isleminin
yapilacagi bagimsiz boliimlerin fazlaligi ve kapsami, arsa sahibini, gézden gegirme
konusunda uzman kisilere bagvurmak zorunda birakmis olabilecegi gibi yine arsa
sahibi, ayibin tespitini mahkemeden de istemis olabilir. Bu gibi durumlarda “imkan
bulur bulmaz” kriteri, her bir durum i¢in ayrica degerlendirilmelidir. Muayene ve

gozden gec¢irme yiikiimliiliigli yerine getirmeyen arsa sahibi, yiikleniciye karsi

1% Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 403; Hasan ERMAN 2010, age. s. 166;
Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 60; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 183.

197 Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 57; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2016, age. s.
1032.

1% Tynay KOKSAL ve Mijde MUMINOGLU GUNERI (2019), FIDIC ve Tiirk Hukuku
Cercevesinde Insaat Sozlesmeleri, 1. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, s. 285.

199 Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 97.

200 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 403; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 57;
Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 298; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 199; Kemal TUNCOMAG 1977,
age. s. 1018; Turgut UYGUR 1993, age. s. 530; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN
2016, age. s. 1029; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s. age. s. 551.

201 Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 97.

202 Ahmet KILICOGLU (2019), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Turhan Kitabevi Yayinlari,
Ankara, s. 466; Ayhan UCAR 2003, age. s. 142; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2016 s.
age. s. 551.
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ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine bagvuramayacaktir®®, Arsa sahibine getirilen
bu yiikiimliiliik, yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu, ivedi olarak 6grenmesi
ve bunun telafisi yoniinden harekete ge¢mesi hususunda 6nem tasimaktadir?®. Yine
arsa sahibi, kendisine teslimi gergeklesen yap1 veya bagimsiz boliimlerde ayib tespit
etmesi halinde yiikleniciye bu ayiplar1 bildirmelidir. Arsa sahibinin bildirim
yikiimliliigi, ayibin, agik ya da gizli olmasi1 fark etmeksizin her iki durumda da
gecerli 0lup?®®, herhangi bir sekle de tabi degildir’®. Buna karsilik ayibin acik veya
gizli olmasi, bildirimin ne zaman yapilacagi hususunda 6nem arz etmektedir. Bir
baska ifade ile teslim edilen yap1 veya bagimsiz boliimde var olan ayibin tiiri,
bildiriminin ne zaman yapilacagi konusunda belirleyicidir. Teslim edilen yap1 veya
bagimsiz boliimdeki ayibin agik ayip niteligi tasidigi hallerde arsa sahibi, bu ayibi,
TBK m. 474/1 geregince somut olayin 6zelligine gore makul, diiriist ve orta zekal
ticlincli  kiginin ayib1 bildirecegi uygun siireyi dikkate alarak bildirmekle

207 Yap1 veya bagimsiz boliimdeki ayibin gizli ayip olmasi halinde ise

yiikiimliidiir
TBK m. 477/3 geregince, arsa sahibi, bu ayibi fark eder etmez, gecikmeksizin
yiikleniciye bildirmelidir. Aksi durumda, arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz boliimleri
ayipla birlikte kabul edilmis sayilacaktir. Bu kapsamda yap1 veya bagimsiz boliimde
tespit edilen ayibin, agik ayip olmasi halinde yiikleniciye yapilacak bildirim siiresi,
olagan gozden gecirme siiresi bittikten sonra baslayacakken, gizli ayibin varlig
halinde ise bildirimin gecikmeksizin yapilmis olmasina bakilacaktir?®®, Tiim bunlarla
birlikte kanun koyucu gerek TBK m. 474’te gerek ise TBK m. 477°de gézden
gecirme ve bildirim kiilfetlerini kesin siirelere baglamamis “imkén bulur bulmaz”,
“uygun siire i¢inde” ve “gecikmeksizin” ibarelerini kullanmay: tercih etmistir. TBK
m. 474’te yer alan gozden gecirme kiilfeti yonlinden ongoriilen “imkéan bulur
bulmaz” ibaresiyle somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak arsa sahibine, gbzden
gecirme islemini 6zenle yapmasi ve acik ayiplarin tespit edilebilmesi i¢in yeterli siire
taninmalidir. Yine acik ayiplarin bildirilmesine iliskin olarak getirilen “uygun siire”

diizenlemesi de gerek baslangic gerek ise siirecin uzunlugu yoniinden belirsizlik

203 Nezih SUTCU 2010, age. s. 802.

204 Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 297.

205 Nagehan KIRKBESOGLU 2019, age. s. 97.

206 Neslihan ASLAN 2016, agt. s. 89; Naz AYDIN 2020, agt. s. 94.

207 Fikret EREN 2017, Borglar Ozel, s. 654.

208 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 56, Koksal KOCAAGA 2014, insaat, s. 158; M. Turgut OZ
2016, Insaat, s. 202.
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tagimaktadir. Bu durumda da her somut olayin 6zelligi dikkate alinarak uygun siire

belirlenmelidir?®,

209 Hasan ERMAN 2010, age. s. 132; Ozer SELICI 1978, age. s. 153.
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BOLUM I1

ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDU KAVRAMI, SARTLARI VE KAPSAMI

2.1 YUKLENiICI TEMERRUDU KAVRAMI

Taraflar arasindaki borcun ortadan kalkabilmesi i¢in bor¢lu, borcunu tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmeli, bir baska ifade ile borcunu “ifa” etmelidir?®®, Bir
borca aykirilik durumu olarak ortaya ¢ikan temerriit ise ifasi imkansiz olmayan,
muaccel durumdaki borglarin, bor¢lusu tarafindan, objektif olarak yerine
getirilmemesi durumu olarak ortaya c¢ikmaktadir®?. Sézliik anlaminda “direnme”

olarak kabul edilen temerriit kavramit2

, iIfa konusu edimin, taraflarca kararlastirilan
zamanda, borglusu tarafindan, ifa edilmemesi durumu olarak da tanimlanabilir?®. Bir
bagka ifade ile temerriit, ifas1 miimkiin ve muaccel olmasina karsilik bor¢lunun, asli
ve yan edimlerini, zamaninda ifa edememesi veya geg ifa etmesi durumudur?“. Bu
kapsamda bazi durumlarin varligi halinde bor¢lunun, borcun ifasinda yasadigi
gecikmeler, onun temerriidiine neden olmaktadir®®. Vadesi gelmis, ifa edilebilir
nitelikteki borcun, bor¢lusu tarafindan, vadesinde ifa edilmemesi halinde ihtarin
gerekli oldugu durumlarda alacakl tarafindan yapilacak ihtar ile ihtar gerekmeyen

bir durumda ise teslim tarihinin gegmesiyle borglu temerriide diisecektir?®.

210 Burak DOGAN 2019, agt. s. 54.

211 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 395; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 87;
Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s, 55 vd.; Ayse HAVUTCU (1995), Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen
Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Déner Sermaye Isletmesi Yayinlari, izmir, s. 23; Mahmut KiZIR (2012), Bor¢lu Temerriidiiniin Sona
Ermesi, 1. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, s. 25; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 84.

212 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 57; Mustata Duhan DEMIR 2017, age. s. 55.

213 Mahmut KiZIR 2012, age. s. 21.

214 Ali Naim INAN ve Ozge YUCEL (2014), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Baski, Seckin
Yayinlari, Ankara, s. 618; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 7.

25 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 184; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1113-1114; Tamer
INAL (2014), Borca Aykiriltk, Dénme ve Fesih, 4. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, s. 356; Sendi
YAKUPPUR 20009, age. s. 74.

216 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1116-1121; Ahmet KILICOGLU (2018), Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, 22. Baski, Turhan Kitabevi Yaymlari, Ankara, s. 874; Cengiz KOSTAKOGLU
2008, age. s. 390; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 10; Safa REISOGLU 2007, agm. s. 367;
Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 74; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 7.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, yiiklenici ifasi, insa edilen yap1 ve
bagimsiz boliimleri, taraflarca kararlastirildigi sekilde arsa sahibine teslimi ile
gerceklesecektir. Bununla birlikte arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenici
temerriidii, asli edim borcunun konusu olan yapi veya bagimsiz boliimleri, tesliminin
muaccel oldugu, ifa imkansizliginin bulunmadigi ve ifay1 yerine getirmemesinde de
hakli bir dayanagi olmadigi halde ifadan kaginmasi bir baska ifade ile tamamlayarak
arsa sahibine teslim edememesi durumu olarak ortaya ¢ikmaktadir?’,

Bir borca aykirilik durumu olarak ortaya ¢ikan temerriit, koti ifa ve kusurlu
imkansizlik seklinde karsimiza ¢ikan diger borca aykirilik tiirlerinden farkli bir
kavram olmakla®® birlikte bu farklilik, bor¢lu ifasnin, zamansal ve niteliksel olarak

farkl1 sekillerde ortaya ¢ikmasindan kaynaklanmaktadir?t®

. Bu kapsamda temerriidiin
aksine kotii ifada, gerceklesen bir ifa sz konusu olmakla birlikte bu ifa, s6zlesme
amacii karsilar nitelik icermemektedir. Kusurlu imkéansizlik halinde ise ifa,
borglunun kusuru ile sonradan imkansiz hale gelmis ve bu nedenle yerine getirilemez
iken temerriit durumunda ise ifa, miimkiin oldugu halde bor¢lu tarafindan zamana
aykir1 olarak yerine getirilmemistir®®, Nitekim temerriit halinde ifa miimkiindiir
ancak zamansal olarak gecikmistir’?!. Tiim bunlarla birlikte temerriit ve kusurlu
imkansizlik halleri ayn1 anda var olamayacagi gibi temerriit durumunda, borglunun

kusuru aranmazken??? kusurlu imkansizigin varhig: halinde borglunun kusurlu olup

olmadigina dikkate alinacaktir.

2.2 YOKLENICi TEMERRUDUNUN SARTLARI
Arsa pay1 karsiligr sozlesmelerinin kanunda diizenlenmemis sozlesmeler
olmast ve bu sozlesmelerin karma yapisi geregince eser sozlesmelerine iliskin

hiikiimlerin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri yoniinden de uygulama alani

217 Burak DOGAN 2019, agt. s. 56; Yasemin DURAK 2015, agm. s. 230; Bayram ERDAS 2011, agt.
s. 36.

218 Burak DOGAN 2019, agt. s. 55.

219 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 55.

220 Halil AKKANAT (2000), “ifada Gecikme ve Bor¢lu Temerriidii”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in
Amisina Armagan, Beta Basim, Istanbul, s. 4; Mahmut KiZIR 2012, age. s. 30 vd.

221 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1222.

222 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 3; Serkan AYAN 2008, age. s. 234; Gamze BASARA
TURAN (2010), “Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki imkansizlik Sebebiyle Borcun Sona Ermesi”,
Cankaya University Journal of Law, C. 7, S. 1, s. 4 vd.; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 203; Fikret
EREN 2019, Borglar Genel, s. 1098-1099; Hasan ERMAN 2010, age. s. 79; Ayse HAVUTCU 1995,
age. s. 29; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 85 vd.; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 154; M. Turgut
0Z 2016, insaat, s. 142; Semsi Baris OZCELIK (2014), "Sézlesmeden Dogan Bor¢larin Ifasinda
Hukuki Imkdnsiziik ve Sonuclan”, AUHFD, C.63, S.3, Eyliil 2014, s. 571 vd.; Sendi YAKUPPUR
2009, age. s. 74; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 37 vd.
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bulacagmi belirtmistik. Bununla birlikte TBK m. 470-486 araliginda eser
sozlesmelerine iliskin hiikiimlere yer verilmisse de yiiklenicinin temerriidii ve bunun
hukuki sonuclarina iliskin diizenlemeler eser sodzlesmelerine iliskin hiikiimler
kapsaminda yer almamaktadir?®®. Bu durum arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
giindeme gelen yiiklenici temerriidii ve bunun hukuki sonug¢larinin, TBK m. 117-125
arasinda yer alan temerriide iligkin genel hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi sonucunu
dogurmustur??,

Arsa pay1 karsilign insaat sozlesmesinde yiiklenici temerriidiiniin varligi?®
yiiklenicinin ingaati teslim borcunun muaccel olmasi, borcun ifasinin miimkiin
olmasi, teslim borcunun zamaninda ifa edilmemis olmasi, yiiklenici temerriidiinii
hakli kilan bir nedeninin bulunmamas1 gibi maddi sartlar ile arsa sahibinin ihtarda
bulunmasi gibi sekli sartlara baglanmigstir??®,

2.2.1 Insaat1 Teslim Borcunun Muaccel Olmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat soOzlesmesinde yiiklenici temerriidiiniin ileri
stiriilebilmesinin ilk sarti, yiiklenicinin insaati teslim borcunun, muaccel bir borg
olmasidir?®’. Borcun muaccel olmasi, yiiklenici tarafindan borglanilan yap1 veya
bagimsiz bolimlerin tamamlanmasina ve teslimine iliskin borcun, alacaklisi arsa
sahibi tarafindan, talep edilebilme, dava edilebilme anlasiimaktadir®®. Bir baska
ifade ile muaccel borg ile alacaklisi tarafindan talep edilmesine, kanuni veya akdi bir
engeli olmayan borg kastedilmektedir?®. Yiiklenici temerriidiiniin, muaccel borglar

yoniinden miimkiin olacagi yine TBK m. 117’de diizenlenmistir. Bu kapsamda teslim

223 Haluk BURCUOGLU 1990, agm. s. 287; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 85.

224 Mahmut COSKUN 2017, age. s. 111; Burak DOGAN 2019, agt. s. 56; Bayram ERDAS 2011, agt.
s. 37, Hasan ERMAN 2010, age. s. 78; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 370; Hasan Seckin
OZANOGLU 1999, agm. 5.69; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 208; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s.
88; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 73; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 55.

225 Hasan ERMAN 2010, age. s. 61.

226 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 633-635; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 86.

227 Serkan AYAN 2008, age. s. 100; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 57; Burak DOGAN 2019, agt.
s. 57; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1116; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 40; Hasan ERMAN
2010, age. s. 61; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 24; Mustafa Resit KARAHASAN (1997), Insaat
Imar Ihale Hukuku, C. 1, Beta Basim Yayin, Istanbul, s. 491; Ahmet KILICOGLU 2018, Borclar
Genel, s. 875; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 87; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 143; Yasar Engin
SELIMOGLU 2017, age. s. 222; Turgut UYGUR 1993, age. s. 637.

228 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 9 vd.; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 97; Vedat BUZ
(1998), Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 107; Kemal
DAYINLARLI 2008, age. s. 61; Fikret EREN 2019, Bor¢lar Genel, s. 1116; Ayse HAVUTCU 1995,
age. s. 24 vd.; Mahmut KiZIR 2012, age. s. 56; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 126; Turgut UYGUR
1993, age. s. 181.

229 Serkan AYAN 2008, age. s. 94; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 40; M. Turgut OZ 2016, insaat, s.
142.
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borcunu yerine getirmeyen yiiklenicinin temerriidiinden séz edilebilmesi i¢in teslim

230

borcunun muaccel olmasi gerekmektedir Nitekim muaccel olmayan borg

yoniinden teslim borcunun da dogmayacagi diisiintildiigliinde yiiklenici
temerriidiinden de bahsedilemeyecektir®®.

Borcun ifa edilebilirligi ile muaccel olmasi kavramlart birbirinden farkl
kavramlar olup birbiriyle ayn1 anlama gelmemektedir®®2. Borcun ifa edilebilirligi,
arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri yonilinden incelendiginde yiiklenicinin,
bor¢lanilan edimini yani tamamlama ve teslim borcunu ifa edebilme yetkisi olarak
ortaya cikarken ifa edilebilir bor¢, muaccel bor¢ anlamma gelmemektir®3. Bu
kapsamda arsa sahibi, teslim borcu muaccel olmadik¢a edimin ifasini, talep ve dava
hakkinin sahip olmazken, temerriit hiikiimlerine de bagvuramayacaktir®®*,

Bor¢lunun borcunun muaccel olmasi, vadenin bir bagka ifade ile ifa
zamaninin gelmesi halinde miimkiin olacaktir. Bu kapsamda ifa zamaninin, taraflarca
belirlenmedigi hallerde Tiirk Borglar Kanunu m. 90 diizenlemesi ile taraflar
arasindaki borcun, dogdugu anda muaccel olacag: kural olarak kabul edilmistir. lgili
kanun hiikmii geregince alacak ve alacagi talep hakki kural olarak ayni anda
dogacaktir. Buna karsilik arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin

insaat1 meydana getirme ediminin zamana yayildig1 dikkate alindiginda®®

, 1lgili
hiikiim bu sézlesmelerde uygulama alani bulamayacaktir. Bu takdirde taraflarca
sozlesmede teslim vadesinin belirlenmedigi durumlarda, ytiiklenicinin borcunun
muaccel olabilmesi i¢in, isin mahiyeti geregi makul bir siirenin ge¢mesi
gerekecektir?®®, Bu kapsamda yiiklenicinin teslim borcunun muaccel olacag zaman,

tedbirli ve deneyimli bir yiiklenicinin olagan calisma hiziyla insaati bitirebilecegi

2% Naz AYDIN 2020, agt. s. 60; Tunay KOKSAL ve Miijde MUMINOGLU GUNERI 2019, age. s.
249.

231 Naz AYDIN 2020, agt. s. 60.

232 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 87.

233 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 9; Ayse HAVUTCU 1995, age. s.24; Mahmut KiZIR
2012, age. s. 57; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 89.

234 Serkan AYAN 2008, age. s. 101; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1116; Ahmet KILICOGLU
2018, Borglar Genel, s. 860; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 90; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 143.
25 Yargitay IBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.;“ ....insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde yayilmis
olmasmdan dolayt ve edim borcunun bu ézelligi yoniinden, stirekli bor¢ iliskilerine ozgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenivken, siirekli borg iliskilerine
ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir.” Karar i¢in bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-1983-3-k-1984-1-t-25-1-1984, (ET. 27.09.2021).

2% Hasan ERMAN 2010, age. s. 62; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 143; Ozer SELICI 1978, age. s.
66.
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siire dikkate alinarak belirlenmelidir®®’. Bununla birlikte taraflar, aralarinda
akdedilen s6zlesme, kanun hilkmii veya hukuki iliskinin mahiyeti ya da isin niteligi
geregi borcun muaccel olma zamanini, bir bagka ifade ile alacagin talep edilebilme
anmi belirleyebilir?®. Taraflarin, aralarinda var olan sozlesmede, ifa zamanma bir
bagka ifade ile teslim zamanina iliskin bir belirleme yapmis olmasi yahut isin
niteliginden tespit edilen bir teslim vadesinin varligi halinde arsa sahibinin alacak
hakki, s6zlesmenin kurulus tarihi itibari ile var olacakken, alacagi talep hakki ise ifa-
teslim tarihi itibariyle muacceliyetin gerceklesmesi ile s6z konusu olacaktir®®. Bu
kapsamda yiiklenici, muaccel olmayan bir borg i¢in ifaya zorlanamayacagi gibi arsa
sahibinin de muacceliyeti gelmemis borcun ifasin1 talep hakki ve dava hakki da
bulunmamaktadir?®.

Tiim bunlarla birlikte taraflar aksini kararlastirmadik¢a borgluya, edimin
ifasini, vade tarihinden once gergeklestirebilme imkani taninmistir. Borglunun erken
ifas;, TBK m. 96’da diizenlenmistir. Ilgili hiikmiin arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmeleri yonlinden uygulanmasi halinde de yiiklenici, teslim borcunun ifa
zamani bakimindan se¢im hakkina sahip olup teslim borcunun ifasini, teslim vadesi
heniiz gelmemis olsa da erken ifa edebilir. Yiiklenicinin teslim borcunun zamani bir
baska ifade ile borcun muaccel olacagi zaman, taraflarca arsa payr karsilig1 ingaat
sOzlesmesinde agikca kararlastirilmis olabilecegi gibi taraflar, teslim borcunun

muaccel olacagi zaman yoniinden aralarinda herhangi bir belirleme yapmamis da

olabilir®1,

2.2.1.1 Vadenin Belirlenmis Olmasi

Ifa konusu yap1 ve bagimsiz béliimlerin mali degeri ve bunlarin tesliminde
meydana gelecek gecikmeler dikkate alindiginda ortaya ¢ikacak zararin biyikliigi
dikkate alindiginda taraflar, yiiklenicinin teslim borcunun muaccel olacag: tarihi,
cogunlukla s6zlesmede belirleme yoluna gitmektedir. Yiklenicinin, ingaatin timiini

tamamlayarak teslim borcunu ifa edecegi tarihin, taraflarca belirlendigi bu

237 M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 154; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 129.

238 1 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 88; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 60.

239 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 60; Muammer OZTURK ve Zeki GOZUTOK 2018, age. s. 308-
309.

240 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1116.

241 Serkan AYAN 2008, age. s. 95 vd.; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 201; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 61; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 90 vd.; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 142 vd.; Sendi
YAKUPPUR 2009, age. s. 71; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 9 vd.
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durumlarda yiiklenicinin teslim borcu, belirlenen bu tarihte muaccel olmaktadir®*2,

Taraflar, teslim borcunun muaccel olacagi tarihi, sozlesmenin kurulma asamasinda
belirleyebilecegi gibi sozlesme kurulduktan sonra da belirleme imkanina
sahiptirler?®,

Taraflar, yiiklenicinin teslim zamanini, bir baska ifade ile borcun muaccel
olacagi zamani, belirli bir takvim giinii olarak kararlagtirabilecekleri gibi teslim
zamani, sOzlesme kurulus anindan itibaren baslayacak belirli bir siirenin bitimi
seklinde de kararlastirmis olabilir?**. Bu kapsamda taraflarca belirlenen teslim
tarihinin, net bir takvim giinii olarak belirlenmis olmasi halinde, yiiklenicinin teslim
borcu bu tarihte muaccel olacakken??® teslim tarihinin acik bir siire olarak
belirtilmesi durumunda ise yiiklenicinin teslim borcu, bu siirenin doldugu anda

246 Bu kapsamda yiiklenicinin, ifa konusu teslimi, bu siire

muaccel olacaktir
dolmadan istedigi herhangi bir zamanda gergeklestirebilme imkani1 s6z konusuyken,
buna karsilik arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz boliimlerin kendisine teslim edilmesini,
bu siirenin doldugu tarih itibari ile talep edebilecektir®*’. Bununla birlikte taraflar,
teslim borcunun baslangi¢ zamanini, ileride ger¢eklesecek bir olaya da bagl olarak

da belirlemis olabilirler?*®

. Yiklenicinin teslim borcunun muaccel olacagi zamanin,
belli bir olaya baglandig1 bu gibi durumlar ¢ogunlukla yapi insasi igin gerekli ruhsat
alimi, yap1 ve bagimsiz boliim ingasinda kullanilacak malzeme temini seklinde ortaya
¢ikmaktadir®*®. Bu takdirde bu gibi bir durumda yiiklenicinin, teslim borcunun yerine
getirecegi zamana iliskin baslangi¢ siiresi, siirenin baslangici i¢in gerceklesmesi
ongoriilen olayin, fiilen gerceklesmesi ile islemeye baslayacak ve teslim siiresinin

son giinii, teslim vade tarihi kabul edilecektir®®. Ilgili duruma &rnek olarak taraflar

22 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 60.

243 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 89.

244 yysuf BUYUKAY 2013, age. s. 185; Burak DOGAN 2019, agt. s. 58; Bayram ERDAS 2011, agt.
s. 41; Hasan ERMAN 2010, age. s. 62; Mustafa Resit KARAHASAN 1997, age. s. 442; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 89-90; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 6-7; M. Turgut OZ 1989,
Dénme, s. 162; Haluk TANDOGAN 2010, C. 1L, s. 336; Turgut UYGUR 1993, age. s. 1073.

245 Bayram ERDAS 2011, agt. s. 41; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 89-90.

246 Bayram ERDAS 2011, agt. s. 41; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 89-90.

247 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 11; Serkan AYAN 2008, age. s. 95 vd.; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 201; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 91; Hasan Seckin OZANOGLU
1999, agm. s. 66; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 154; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 142; Ozer
SELICI 1978, age. s. 66; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 75 vd.; Mehmet Deniz YENER 2011, age.
s. 9.

248 Serkan AYAN 2008, age. s. 97; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 90; Hasan Seckin OZANOGLU
1999, agm. s. 66.

249 Serkan AYAN 2008, age. s. 97; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 66; Ozer SELICI 1978,
age. s. 66.

250 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 327-328.
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arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz
bolim teslim tarihinin, malzeme temininden alti ay sonra ger¢ekleseceginin
belirlenmis olmasi halinde teslim igin 6ngoriilen bu alt1 aylik siirenin baslangici, arsa
sahibinin yiikleniciye malzemeleri teslim etmesi aninda baglayacakken, alti aylik
stirenin son giinii ise yliklenicinin teslim borcunun muaccel oldugu tarih olarak kabul
edilecektir®?,

Tim bunlarla birlikte taraflarca sozlesme ile belirlenen teslim borcunun
muacceliyet tarihi, yine taraflarin, sézlesmede, belirli durumlarin varligi halinde
teslim siiresinin uzayacagi ya da kisalacagina iliskin hiikiimlere yer vermis olmalari

ya da teslim siiresine etki edecek hallerin varligi durumunda da degisebilecektir®?,

2.2.1.2 Vadenin Belirlenmemis Olmasi

Arsa payt karsilifi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin teslim borcunun
muaccel olacagi zaman yonilinden taraflarca herhangi bir belirleme yapilmamis
olabilir®3, Taraflarm, sdzlesmede bu yonde bir belitleme yapmamis olmast,
yiiklenicinin, bagimsiz boliimleri, diledigi zamanda teslim edebilecegi anlamina
gelmemektir®®. Bu durumda yiiklenicinin teslim borcunun muaccel olacagi zaman,
s0z konusu isin 6zelligi, yapilan hazirlik siireci ve diger tiim sartlar dikkate alinarak
tespit, teslim konusu ingaatin tamamlanma siiresi géz oniinde bulundurularak tespit

255

edilecek makul siire sonunda gergeklesecektir=>. Buna karsilik arsa sahibinin,

yiiklenici temerriidii hiikiimlerine bagvurabilmesi de, belirlenen makul siirenin
sonunda yiikleniciye yapilacak ihtar sartina bagli olup?®, diiriistliik kurali geregi arsa

sahibi tarafindan borcun muaccel oldugu yiikleniciye bildirilmelidir®’.

1 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 91.

22 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 205; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 96; Rona SEROZAN
(2009), Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 5. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 60.

258 Bayram ERDAS 2011, agt. s. 42.

2% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 93.

255 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 185; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 42; Hasan ERMAN 2010, age.
s. 62; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 93; Hasan Sec¢kin OZANOGLU 1999, agm. s. 7-8; Muammer
OZTURK ve Zeki GOZUTOK 2018, age. s. 309; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 154-155; M. Turgut
0Z 2016, Ingaat, s. 143; Ozer SELICI 1978, age. s. 66; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 72; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 11-12.

256 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 61.

257 {sa ENLI 2017, age. s. 100.
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2.2.2 Borcunun ifasinin Miimkiin Olmasi

Hukukumuzda, bor¢lu temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi, s6z konusu
borcun ifa edilebilirligine baglanmistir®®®. Bir baska ifade ile bor¢lu temerriidiiniin
varhigindan s6z edebilmek i¢in ifa tarihinde s6z konusu borcun ifasinin miimkiin
olmasi gerekmektedir®™®. Bununla birlikte arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde
yiiklenici  temerriidii  hiikiimlerinin ~ uygulanabilmesi, yiiklenici tarafindan
gergeklestirilecek yap1 ve bagimsiz boliim teslim borcunun ifasinin miimkiin oldugu
durumlarda s6z konusu olabilecektir?®. Bu kapsamda imkansiz hale gelmis teslim
borcunun varligt halinde bu borcun ifasi yoniinden yiiklenici temerriidiine
gidilememektedir®®!. Bir bagka ifade yiiklenici temerriidii hiikiimleri, ifa imkam
bulunan muaccel borglar yoniinden uygulanabilir olmakla birlikte sézlesmede,
yiiklenici tarafindan borglanilan teslim borcunun ifasinin, imkansiz olmasi ve bu
imkansizliga bagh olarak teslimin gerceklestirilememesi halinde yiiklenici temerriidii
hiikiimlerine bagvurulamayacaktir?2,

Imkansizlik, bir borcun ifasinin, cebri icra ile dahi talep edilememesi bir
baska ifade ile borcun konusunu olusturan edimin, hi¢bir surette ifa edilememesi ya
da ifa edilemez hale gelmesidir?®. Bu kapsamda imkansizlik, bir ifa engeli olarak da
adlandiriimaktadir®®,

Imkansizlik halleri, sézlesmenin kurulus esnasinda var olabilecegi gibi

taraflar arasindaki sozlesme kurulduktan sonrada ortaya g¢ikmis olabilir®®. Ote

yandan yiiklenicinin teslim borcunun ifasi, sozlesme kurulmasi Oncesinde

2% Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 63; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1115.

29 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 58; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 187; Mahmut COSKUN
2017, age. s. 111; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 62; Hasan ERMAN 2010, age. s. 64; Leyla
Miijde KURT 2011, agt. s. 131; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 155; Yasar Engin SELIMOGLU
2017, age. s. 223-224; Turgut UYGUR 1993, age. s. 636; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 82;
Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 13.

260 Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 93; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 131; Burcak S. SARIKAYA
2016, agt. s. 56.

261 M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 155.

262 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 16; ismail ATAMULU 2014, age. s. 56; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 204; Mahmut COSKUN 2017, age. s. 111; Kemal DAYINLARLI 2008,
age. s. 62; Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 66; Burak DOGAN 2019, agt. s. 67; Hasan ERMAN
2010, age. s. 64; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 24; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 372; M. Turgut
0Z 1989, Doénme, s. 155; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 82; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s.
13.

263 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 33; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 188; Burak
DOGAN 2019, agt. s. 67; Burgak S. SARIKAYA 2016, agt. s. 56; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s.
65.

%4 Vedat BUZ (1994), “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun
Imkansmlasmasf’, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, C. 49, S. 1-2, s. 23.

265 Burak DOGAN 2019, agt. s. 67.
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imkansizlagabilecegi gibi sdzlesme kurulduktan sonra da imkansizlasabilir. S6zlesme
kurulduktan sonra ifada ortaya ¢ikan imkansizlik, objektif ve siibjektif olarak farkli
goriiniimlerde gergeklesebilir. Bu kapsamda yapi1 veya bagimsiz bolim insasi ve
tesliminin, so6zlesmenin tarafi olan yiiklenici ya da baskaca bir yiiklenici tarafindan
hicbir surette gerceklestirilemedigi bir bagka ifade ile ifa imkansizliginin, herkes igin
gecerli oldugu durumlarda?® bu imkansizlik, objektif imkansizlik olarak kabul
edilmistir®®’. Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz boliim insas1 ve teslimi yiiklenici
bakiminda imkéansiz olmasina ragmen diger kisiler yoniinden miimkiin ise ifa

268 Ifanm, yiiklenici

imkansizligi, siibjektif imkansizlik olarak nitelendirilmistir
kabiliyeti ve diger nedenlere bagli olarak sadece yiiklenici tarafindan yerine
getirilemedigi siibjektif imkansizlik durumlarinda, temerriit hiikiimlerinin uygulama
alan1 bulup bulmayacagi hususunda doktrinde goriis birligi bulunmamakla birlikte
baskin goriise gore siibjektif imkansizligin, gercek bir imkansizlik hali olmadigi, bu
durumda temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir®®®. Nitekim
siibjektif imkansizhigin varligi halinde borcun ifasinin hala miimkiin oldugu dikkate
alindiginda imkansizlik hiikiimleri yerine temerriit hiikiimleri uygulanabilecegi kabul
edilmistir?®. Ote yandan ifa imkansizlig1 yoluna basvurulabilmesi, séz konusu
imkansizligin, objektif ve siirekli nitelik tasimasia baglanmistir®’?. Kanaatimizce de
edimin ifasinin objektif olarak hala miimkiin oldugu siibjektif imkansizlik halinde
temerriit hiikiimleri uygulama alan1 bulmalidir.

Yap1 veya bagimsiz boliimiin meydana getirilmesi ve bunlarin tesliminin,
sozlesme kurulumu esnasinda objektif olarak imkansiz olabilir. Yiiklenicinin
borcunu ifa etmesinin, sézlesmenin basindan itibaren objektif ve kesin olarak
imkansiz oldugu bu durumda taraflar arasindaki arsa payr karsiligi ingaat

sozlesmesinin, TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiizlik yaptirimina tabi olacagi

266 Yalcin ATESOGLU 2018, agt. s. 58; Burak DOGAN 2019, agt. s. 69; Ahmet KILICOGLU 2018,
Borglar Genel, s. 851; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt.s. 61.

%7 Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 24; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 997; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ (2017), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 16. Baski, Vedat
Kitapgilik, istanbul, s. 308.

268 yalein ATESOGLU 2018, agt. s. 58; Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 24; Burak DOGAN 2019,
agt. s. 69; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 852; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 134.

%69 Vedat BUZ 1994, Imkansizlik, s. 24-25; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1115; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 134-135

210 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 88; Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 25; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 29 vd.; Hasan ERMAN 2010, age. s. 58; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 125; M.
Turgut OZ 1989, Dénme, s. 155.

211 Burak DOGAN 2019, agt. s. 67; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 131.
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kabul edilmistir?’2, Bu kapsamda objektif imkansizligin varlig1 halinde, yiiklenicinin
teslim borcu, hi¢c dogmamis sayilacak ve arsa sahibi temerriit hiikiimlerine
basvuramayacaktir?’®, Tiim bunlarla birlikte yap: veya bagimsiz boliim insasi ve
tesliminin yiiklenici yoniinden asir1 maliyetli hale gelmesi durumu sonrasinda
yiiklenicinin finansal giliciiniin yetersiz kaldigi durumlarda ortaya ¢ikan asiri ifa
giicliigiinlin, bir objektif imkansizlik durumu olarak degerlendirilemeyecegi kabul
edilmistir?’*. Nitekim asir1 ifa giigliigii halinde edimin ifas1 miimkiin olmasina
ragmen yiiklenici bilinyesinde ortaya ¢ikan siibjektif nedenler dolayisiyla ifanin
gerceklestirilememesi dikkate alindiginda, ifayr vadesinde gerceklestiremeyen
yiiklenicinin de temerriide diistiigii kabul edilecektir?”.

Imkansizlik, sézlesmenin kurulma aninda ya da sézlesme kurulduktan sonra
siirekli imkansizlik seklinde de ortaya cikabilir. imkansizhigin siirekli nitelik tasimasi
durumunda edimin ifas1 herhangi bir sekilde gerceklesemeyeceginden?’® temerriit
hiikiimleri uygulama alan1 bulamayacaktir?”’. Nitekim borcun sona ermesine neden
olan ve bor¢lunun sorumlulugunu ortadan kaldiran objektif imkansizligin, aym
zamanda siireklilik de gdstermesi gerekmektedir?’®. Buna karsihik edimin ifasmin
gegici bir siire i¢in imkansiz hale gelmesi durumunda gecici imkansizlik s6z konusu
olmakla birlikte bu durumda yiiklenici temerriidiine basvurulabilecektir?’®.

Ifadaki imkansizlik, dogus nedenine bagl olarak maddi ve hukuki olarak

280

ortaya ¢ikabilmektedir?®. Ifanin, maddi olarak, fiilen imkansiz hale gelmesi ve kimse

tarafindan gerceklestirilememesi halinde maddi imkansizliktan soz edilecektir?®!

Bununla birlikte ifanin, bir hukuk kurali ya da yargi karar1 nedeniyle yasaklanarak

212 Yalein ATESOGLU 2018, agt. s. 59; Burak DOGAN 2019, agt. s. 68; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 131; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 65.

213 \edat BUZ 1998, Dénme, s. 101; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 131; M. Turgut OZ 1989,
Dénme, s.155; Rona SEROZAN 2009, ifa Engeli, s. 183; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 66;
Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP (1993),
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 904; Miige UREM 2017, age. s.
58 vd.

274 Hasan ERMAN 2010, age. s. 125; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 137.

25 Vedat BUZ 1994, Imkansizlik, s. 25; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 137.

216 Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 855.

217 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 144; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 69.

278 _eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 138.

219 yusuf Can DELIPINAR (2015), “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Gegici Imkansizlik
Kavram1”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 89, S. 1, s. 178; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 138; Semsi
Baris OZCELIK (2009), Bor¢lunun Sorumlu Olmadig: Sebeplerle Borcun Ifa Edilememesi ve Miicbir
Sebep Kayitlart (Yayrmlanmamis Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara, s. 71.

280 Burak DOGAN 2019, agt. s. 68; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 70.

281 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 34; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 854;
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 142.
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imkansiz hale gelmesi durumunda hukuki imkansizligin varligi s6z konusu olacak ve
yiiklenicinin ifas1 hukuken imkansiz hale gelecektir?®2, Maddi ve hukuki imkansizlik
hallerinin varligi halinde yiiklenicinin, teslim borcunu ifa etmesi imkansiz hale
geleceginden yiiklenici temerriidii hiikiimleri degil ifa imkansizligr hikiimleri
uygulama alani bulacaktir?®,

Ifa imkansizig1, yiiklenicinin kusurlu olup olmamasma gére farkli sonuglar
dogurabilmektedir. Bu kapsamda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yap1 veya
bagimsiz bolim teslimi ifasinin, yiiklenici kusurundan bagimsiz olarak, onun
sorumlu tutulamayacagi nedenlerle imkansiz hale gelmesi durumunda, TBK m. 136/
1 geregince yiiklenici, borcundan kurtulacaktir. imkansizligi, yiiklenici kusurundan
kaynaklandig1 durumlarda ise yiiklenici, imkansizlik nedeni ile gergeklesmeyen ifada
kusuru olmadig: ispat etmedikge, TBK m. 112 geregi, arsa sahibinin zararini tazmin
ile yiikiimlii olacaktir®®®. Edimin ifasina engel olan ve sézlesme kuruldugu sirada var
olan imkansizligin objektif imkansizlik niteligine haiz olmasi halinde ise s6zlesme,
kesin hiikiimsiiz kabul edilirken s6zlesmesinin basinda var olan siibjektif imkansizlik
halinde ise yiiklenicinin kusuru ve kusur 6l¢iitii olarak da sozlesmenin kurulma
aninda imkansizliktan haberdar olup olmadig1 dikkate almacaktir®®. Bu kapsamda
sozlesmenin kurulma aninda var olan imkansizligin, yiiklenici tarafindan bilindigi ya
da bilinmesi gerektigine kanaat getirildigi takdirde yiiklenici, TBK m. 112 geregi
arsa sahibinin zarar1 tazmin ile yiikiimlii say1lacakken?®®, yiiklenicinin, imkansizlig1,
bilmedigi ya da bilmesinin gerekmedigi durumlarda ise TBK m. 136 geregi borg

ortadan kalkacaktir.28’

282 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 34; Dural, s. 9 vd.; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s.
146; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 164; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 16.

28 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 148.

284 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1092; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 39; Tuba ISBORA
(2009), Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Akdeniz
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 46 vd.; [zzet KARADAS 2009, age. s.161 vd,;
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 132; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s.156; Turgut UYGUR 1993, age.
s. 280 vd.; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 83.

285 Burak DOGAN 2019, agt. s. 71.

286 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 59; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1092; Semsi Baris
OZCELIK (2014), “Sézlesmeden Dogan Borglarn Ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglar1”,
AUHFD, C. 63, S. 3, s. 590. TBK m.112: “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine
hi¢hir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e, alacaklinin bundan dogan zararmi gidermekle
yiikiimliidiir.”

%7 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 59; Serkan AYAN 2008, age. s. 155 vd.; Vedat BUZ 1998,
Dénme, s. 101; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 204; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 124; M.
Turgut 0OZ 1989, Dénme, s. 157; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 225; Turan SAHIN 2012,
age. s. 142; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 82; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 14.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun imkansizliga iligkin genel hiikiimlerinin yani sira,
eser sozlesmelerinde yoniinden gegerli imkansizlhiga iligskin 6zel hiikiimler de arsa
pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde ortaya ¢ikan imkéansizlik hallerinde uygulama
alan1 bulmaktadir®®. Bu kapsamda eserin beklenmedik hal dolayisiyla yok olmasi
halinde is sahibinin teslim almada temerriide diismedikce yiiklenicinin, tamamlanan
is oraninda bedel ve gider hakkina sahip olmayacagma iliskin TBK m. 483,
beklenmedik olaya is sahibinin neden olmasi halinde yiiklenicinin, tamamlanan is
oraninda bedel ve gider hakkina sahip olacagi, yine is sahibinin kusuru var ise
tazminat talep hakkinin da yiiklenici tarafindan ileri siiriilebilecegine iliskin TBK m.
485 ve son olarak arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin yiiklenicinin kisisel
ozellikleri ve yetenekleri gozetilerek kurulmus olmasi halinde, yiiklenicinin 6limii
ve kusuru olmaksizin yetenegini kaybettigi durumlarda sézlesmenin kendiliginden
sona erecegine ve tamamlanan kisimlarin arsa sahibinin yararlanma imkéanina engel
teskil etmemesi kosulu ile yiiklenicinin tamamlanan kisimlarla orantili olarak bedel
hakkina sahip olacagina iliskin TBK m. 486 geregince, arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde gergeklesen imkansizlik durumlar ¢oziime kavusturulacaktir®®®,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, sozlesme konusu yapi veya
bagimsiz boliimlerin teslimi, beklenmedik bir olay veya miicbir sebep dolayisiyla
imkansiz hale gelebilir’®®®. Bu kapsamda sozlesme kuruldugu sirada &ngoriilmesi
miimkiin olmayan ve sdzlesme konusu edimin ortadan kalkmasmna ya da ifasinin
gecikmesine neden olan olaylar beklenmedik olay olarak tanimlanmaktadir?®!,

Yapt veya bagimiz bolim tesliminin, beklenmedik olay nedeniyle ifa
edilememesi halinde TBK m. 483 geregince, beklenmedik olay nedeniyle ortaya
¢ikan edim ve karsi edim zararindan kimin sorumlu olacagi, beklenmedik olayin
yiiklenicinin veya arsa sahibinin hakimiyet alanindan kaynaklanmasina gore farklilik
arz edecektir®®?, Bu takdirde beklenmedik olaym, teslimden once gerceklesmesi
durumunda yiiklenicinin, tcret ve gider talebinde bulunabilmesi sartlara
baglanmistir. Ilgili hiikkme gore arsa sahibi, yapt veya bagimsiz boliimii teslim
almada temerriide diismedik¢e ya da yapi veya bagimsiz bolim, arsa sahibi

tarafindan temin edilen malzeme veya arsanin ayipli olmasi dolayisiyla ya da onun

288 Byrak DOGAN 2019, agt. s. 74.

289 Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 24 vd.; Burak DOGAN 2019, agt. s. 74; Turan SAHIN 2012, age.
s. 149.

20 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 142.

21 Byrak DOGAN 2019, agt. s. 75.

292 Burak DOGAN 2019, agt. s. 75.
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talimati sonucu yok olmadikga yiiklenici, beklenmedik olay anina kadar tamamlanan
ingaat bedelini isteyemeyecektir.

Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmelerinde imkansizliga neden olan
beklenmedik olaylar, yiiklenici ya da arsa sahibinden kaynakli nedenler dolayisiyla

ortaya ¢ikabilir.

2.2.2.1 Yiikleniciden Kaynakh Beklenmedik Olay Nedeniyle Imkansiz
Olmamasi

Yiiklenicinin sahsi 6zellikleri, bir bagka ifade ile yetenegi ve uzmanlik bilgisi
dikkate alinarak akdedilen eser sozlesmelerinin, yiiklenici Oliimii ve kusuru
olmaksizin eseri meydana getirme yetenegini kaybetmesi halinde kendiliginden sona
erecegi TBK m. 486’da diizenlenmistir®®3, Eser sozlesmeleri yoniinden uygulama
alani bulan bu hitkmiin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri yoniinden de uygulama
alam bulabilecegi kabul gormekle®®* birlikte Yargitay tarafindan konuya iliskin farkli
kararlar verilmistir.

2% arsa payr karsilig1 ingaat

Yargitay tarafindan verilen bir kararda
sozlesmelerinde yiiklenici tecrilbe ve mesleki bilgisi dikkate alindiginda bu
sozlesmelerde yiiklenici sahsinin 6nem arz ettigine yer verilmistir. Bununla birlikte
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin, taraflarca, yiiklenici sahsinin 6nem tagimasi
nedeniyle akdedilmesi gerektigi ve yiiklenici sahst dikkate alinarak akdedilen bu
sOzlesmenin, yiiklenici 6liimii veya kusuru olmaksizin yetenegini kaybetmesi gibi

beklenmedik bir halin ortaya ¢ikmasi durumunda TBK m. 486’da yer alan

2% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 106; Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 34; Erzan
ERZURUMLUOGLU (2012), Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 2. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, s. 172; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 152; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 162; Ozer
SELICI 1978, age. s. 48.

2% Hasan ERMAN 2010, age. s. 69.

2% Yargitay 15. H.D. 07.07.1975 T., 1975/3149 E. ve 1975/3436 K. sayil kararinda; “...Borclar
Kanununun 355. maddesine gore eser (Istisna) sozlesmesi ile yiiklenici is sahibine vermeyi yiiklendigi
ticret karsihiginda bir sey imalini yiiklenmektedir. Borglar Kanununun 371. maddesinin 1. fikrasi
geregi yiiklenici o6ldiigii veya zarar dogurucu bir ihmali olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigi
takdirde bu konudaki eser sozlesmesi son bulur. Yasanin adi gecen 371/1. maddesinde yiiklenicinin
kisisel yetenekleri soz konusudur. Sosyal ve Ekonomik hayatin normal akisina gore, apartman yapimi
kisisel yetenek isteyen bir sey olmakla eser sozlesmesinde eSas tutulacak kisisel nitelikler arasinda
yiiklenicinin oOzel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven vermesi, oOzel krediye layik olmast tecriibesi,
denenmis olmasi Ve iinii gibi kigisel ve mal varligina iliskin ozellikler sayilabilir. Bu ozellikler goz
oniinde tutularak eser sozlesmesinin yapilmis olmast dogal olmakla yasamin 371. maddesi emredici
buyurucu nitelikte bir hiikiimdiir. Kald ki, yiiklenicinin saghginda mirasc¢ilarimin kisisel ve ekonomik
hukukunu etkileyecek ve asan bicimde eser sozlesmesinin 13. maddesinde (oliim halinde varisler
mukaveleye bagl olarak insaati devam ettireceklerdir.) seklindeki irade beyamimi acgiklamasi da
gecerli de degildir (...)”, karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hd-e-1975-
3149-k-1975-3436-t-07-07-1975, (ET. 28.06.2021).
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diizenlemenin bu duruma uygulanabilecegi kabul edilmistir®®. Bu kapsamda ilgili
hiikmiin uygulanabilmesinin 6n sart1 olarak taraflar arasindaki arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin, yiiklenicinin kisisel nitelikleri, dikkate alinarak akdedilmis

olmasidir®®’

. Yiiklenicinin kisisel niteliginden kasit, yiiklenicinin s6z konusu yapiy1
meydana getirmek icin dzel yetenegi ya da uzmanlik gerektiren bilgisinin olmas1?%,
bir baska ifade ile eserin, yiiklenici tarafindan sahsen meydana getirilmesi yahut
kendi sahsi denetimi altinda meydana getirtme borcu altinda olmasidir®®. Yine ilgili
hiikmiin uygulanabilmesi, yiiklenici kisisel nitelikleri goz 6niinde tutularak akdedilen
bu sdzlesmenin, yiiklenicinin 6lmesi ya da yapiy1 tamamlama yetenegini kaybetmesi
ile umulmayan bir halin gerceklesmesi®® ve yiiklenicinin yetenek kaybina neden
olan olaymn yiiklenici kusurundan kaynaklanmiyor olmasi sartlarina baglanmistir.
Yiiklenici yetene8inin kaybi, yapinin tamamlanmasit i¢in gerekli calisma
kabiliyetinin ya da sahsi denetim altinda ¢alistirma borcunun yerine getirilememesi
goriiniimlerinde ortaya cikabilir®™:,

Taraflar arasindaki arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin, yiiklenicinin
kisisel nitelikleri dikkate alinarak kuruldugu yoniinde genel bir kural bulunmamakla
birlikte bu durum, her somut olaym &zelligi gergevesine ayrica incelenecektir®®?, Bu
kapsamda taraflar, yiiklenicinin kisisel nitelikleri dolayisiyla sdzlesmenin
akdedildigine, sozlesmede yer vermis olabilecekleri gibi sozlesmede boyle bir
belirlemenin olmamasi halinde ise yiiklenicinin kisisel niteliginin 6nem arz edip

etmediginin tespiti, isin niteligine bakilarak yapilacaktir3®,

Nitekim arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin, insaat sozlesmeleri kapsaminda degerlendirildigi ve

giiniimiiz kosullarinda gelisen insaat sektorii dikkate alindiginda alt yiiklenicilere

2% Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 35; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 153; M. Turgut OZ 1989,
Dénme, s. 162; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 332.

297 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 153.

2% Burak DOGAN 2019, agt. s. 78.

29 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 153.

300 Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 773.

301 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 155.

32 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 107; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 231; Hasan
ERMAN 2010, age. s. 63 vd.; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 773; Mehmet Deniz YENER 2011,
age. s. 21.

303 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 106 vd.; Vedat BUZ 1994, imkénsizlik, s.35; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 230; Fikret EREN 1996, insaat Sozlesmeleri, s. 100; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 63; Bilal KARTAL 1993, age. s. 115; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 75; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 153; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 772.
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bagvurulmasinin artan is boliimii ihtiyacinin bir geregi oldugu dikkate alindiginda
yiiklenicinin kisisel yeteneginin dnemi, her somut olayda ayrica incelenmelidir®®*,
Ote yandan taraflar arasindaki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
taraflarindan yiiklenicinin, tiizel kisi olmasi halinde de TBK m. 486’da yer alan
diizenlemenin uygulama alan1 bulacagi kabul edilmistir’®. Bu kapsamda tiizel kisi
yiiklenicinin de isi bizzat yapma borcunun yaninda sahsi yonetimi-denetimi altinda
yaptirma borcunun varligindan sz edilebilecek olup ilgili borg, tiizel kisinin yetkili

306 Bununla birlikte tiizel kisinin,

organlar1 tarafindan yerine getirilecektir
yonetiminde veya paydaslarinda degisikligin s6z konusu olmasi halinde bu durumun
taraflar arasindaki sozlesmeye etkisi her somut olaya gore ayrica
degerlendirilecektir®®’.

Taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin, yiiklenici kisisel
nitelikleri dikkate alinarak kurulmus olmasi halinde yiiklenicinin 6limi veya
sozlesme konusu yap1 veya bagimsiz boliimleri meydana getirmesi yoniinden gerekli
olan yetenegini kaybetmesi durumunda imkansizlik meydana gelecek ve sozlesme,

ileriye etkili olarak sona erecektir®®.

Bu kapsamda yiiklenicinin, yapiy1
tamamlamasina engel teskil eden ehliyet kaybinin, yiiklenici kusuru nedeni ile
gerceklesmemis olmas1 gerekmektedir®®. Bununla birlikte yiiklenici yetersizligine
neden olan beklenmedik olay kapsaminda gerceklesen ehliyet kaybinin, yiiklenici
kusuruyla ortaya ¢ikmasi ve yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde
temerriide diismesi bu beklenmedik olay Oncesinde gerceklesmis ise arsa sahibi,
zararinin tazminin yiikleniciden talep edebilecektir®’®, Sozlesme konusu yap1 veya
bagimsiz bolimiin meydana getirilmesi ya da tamamlanmas: igin gerekli olan
yiiklenici yeteneginin kaybina yol acan beklenmedik olay, yiiklenici kusurundan
bagimsiz da gerceklesmis olabilir. Bu kapsamda yetenek kaybmin objektif, siirekli
nitelik tasidig1 ve beklenmedik olayin, so6zlesme kurulma anindan daha sonra ortaya

¢ikmas1 halinde TBK m. 486’da yer alan diizenleme geregi taraflar arasindaki

sozlesmenin kendiliginden sona erecekken arsa sahibi de zararini yiikleniciden talep

304 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 107; Hasan ERMAN 2010, age. s. 63 vd; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 153; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 162.

3% Byrak DOGAN 2019, agt. s. 79; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 154.

306 [_eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 154.

307 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 107 vd.

308 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 155.

309 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 156.

310 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 109; Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 37; Fikret EREN
1996, insaat Sozlesmeleri, s. 101.
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edemeyecektir®'!, Taraflar arasindaki sézlesmenin sona ermesi, bir kanuni sona erme
sekli sayilacagindan bu kapsamda herhangi bir bildirim sartina ihtiya¢ duyulmazken,
yluklenici tarafindan tamamlanamayan isin, yiikleniciye bagh yardimci kisilerce veya
onun mirasc¢ilar ile tamamlanmasinin miimkiin oldugu durumlarda ise s6zlesmenin
bu kisilerle devam etmesi istemeyen arsa sahibinin, fesih bildiriminde bulunmasi
gerekecektir®!?, Yine yiiklenici, beklenmedik olay &ncesinde kullanimi miimkiin
sekilde tamamlanan yapi veya bagimsiz boliimlerin, arsa sahibi tarafindan kabul
edilmesi halinde tamamlanan bu kisimlara iliskin olarak bedel hakkina sahip
olacaktir®®3, Tiim bunlara karsilik taraflar arasinda akdedilen arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesinin, yiiklenici sahsi 6zelliklerinin gozetilmedigi sekilde kuruldugu yahut
isin bagkasi ile devam edilebilecegine, sozlesmede agik¢a yer verilmis oldugu
hallerde beklenmedik olay sonucunda sozlesme kendiliginden sona ermeyecektir®:4,
Bu durumda yap1 veya bagimsiz boliim insas1 ve teslimi, yiiklenicinin mirasgilar ile
yine onun yasal temsilcileri tarafindan yerine getirilebilecekken, isin bu kisilerce
zamaninda  bitirilememesi halinde de arsa sahibi temerriit hiikiimlerine

basvurabilecektir®®.

2.2.2.2 Arsa Sahibinden Kaynakh Beklenmedik Olay Nedeniyle imkénsiz
Olmamasi

Arsa sahibinden kaynakli beklenmedik olaylar nedeniyle imkansizlik hali
TBK m. 485’te diizenlenmistir. lgili hiikiim geregince arsa pay1 karsilif1 insaat
sOzlesmesinde yap1 veya bagimsiz boliimlerin ifasinin imkansizlagsmasi, arsa sahibine
yuklenecek nedenler dolayisiyla meydana gelmisse yiiklenici, imkansizlik anina
kadar ifa ettigi kisimlarin degeri ile bu degerler kapsamina girmeyen diger
masraflarini da arsa sahibinden talep edebilecektir®®. Bununla birlikte imkansizligin

ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusurunun bulunmasi halinde yiiklenici, deger ve

811 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 157.

312 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 108; Serkan AYAN 2008, age. s. 157; Vedat BUZ 1994,
Imkansizlik, s. 36; Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmesi, s. 101; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s.
140; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 774.

313 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 108 vd.; Vedat BUZ 1994, imkéansizlik, s. 37; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 231; Hasan ERMAN 2010, age. s. 70; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 76;
Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 157; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 774; Turgut UYGUR 1993,
age. s. 1073; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 162.

314 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 22.

315 Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 773; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 333; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 21.

316 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 149; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 70.
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masraf talebinin yaninda ifanin ger¢eklesmesi halinde elde edecegi menfaatin
tazminini de talep edebilecektir3'’. ilgili hiikkmiin uygulanabilmesi igin s6z konusu
imkansizligin objektif ve siirekli imkansizlik niteligi tasimasi gerekmektedir®8,

Beklenmedik olayin arsa sahibinden kaynaklanmasi, arsa sahibinin sahsindan
kaynaklanan bizzat onun tarafindan gergeklestirilen eylemler ile onun faaliyet alani
kapsaminda olan ifa yardimcilar1 ya da isletmesinden kaynakli gergeklesen olaylar
olarak da agiklanmaktadir®'®. Bu durumlara arsa sahibi tarafindan talep edilen yap1
sistemine yetkili makamlarca izin verilmemesi, proje plan onaynin alinamamasi,
arsa sahibinin arsasinin kamulastirilmasi, doga olaylar1 nedeniyle arsanin elverigsiz
hale gelmesi drnek verilebilir?.

Yap1 veya bagimsiz boliimiin ifasinin, arsa sahibinden kaynakli beklenmedik
olay nedeniyle imkansizlagmasi bir bagka ifade ile TBK m. 485 hiikmiiniin uygulama
alan1 bulmas1 durumunda taraflar arasindaki sézlesmenin ileriye etkili olacak sekilde
sona erecegi ve taraflarin tamamlanmamis kisimlar yoniinden talep haklarinin s6z
konusu olmayacagi kabul edilmistir®?.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yapi veya bagimsiz bolim
ingasinin, arsa sahibinden kaynakli beklenmedik olay nedeniyle imkansiz hale
gelmesinde, arsa sahibinin kusurlu olup olmamasi, yiiklenici talepleri yoniinden
farkl1 sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir®?2. Bu kapsamda yap1 veya bagimsiz boliimiin
tamamlanmasini imkansiz kilan beklenmedik olayda arsa sahibinin kusurunun varligi
halinde ytiklenici, edim degeri ve diger giderlerin yaninda menfi zararim1 kapsayan
tazminat1 da talep hakkina sahip olacakken®?® beklenmedik halin ortaya ¢ikmasinda
arsa sahibine kusurun yiiklenemedigi durumlarda ise yiiklenici, yalnizca imkansizliga
kadar olan is bedeli ile bu bedeli asan masraflari talep edebilecektir.

Son olarak ifanin imkansizliga neden olan beklenmedik olayin arsa

sahibinden kaynakli oldugu durumlarda ytiklenici bu beklenmedik olay oncesinde

317 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 149; Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 771; Ozer SELICI 1978,
age. s. 51; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 23.

318 Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 26; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 21.

319 Fahrettin ARAL 2006, age. s. 385; Burak DOGAN 2019, agt. s. 76; Leyla Miijde KURT 2011, agt.
s. 149; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 229.

30 Fikret EREN 1996, Insaat Sozlesmeleri, s. 99; Vedat BUZ 1994, Imkansizlik, s. 28; Bilal
KARTAL 1993, age. s. 120; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 75; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age.
s. 524; Haluk TANDOGAN 2008, C. L, s. 327; Turgut UYGUR 1993, age. s. 1068; Turan SAHIN
2012, age. s. 155.

321 Vedat BUZ 1994, imkansizlik, s. 29-30; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 150.

322 Burak DOGAN 2019, agt. s. 77.

323 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 149.
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coktan temerriide diismiis ve bu konuda da kusursuz oldugu ispatlayamamis olabilir.
Beklenmedik olay oncesinde temerriide diisen yiiklenici, TBK m. 119 geregince,
temerriide diismede kusurlu olmadigimi yahut yap1 veya bagimsiz boliimlere iligskin
teslim borcunu temerriide diismeden zamaninda ifa etmis olsaydi da beklenmedik
olayin yine ayni zarari doguracagin ispat etmedik¢e beklenmedik hal sonrasinda

ortaya ¢ikan zararlardan arsa sahibine kars1 sorumlu olacaktir.

2.2.3 Teslim Borcunun Zamaninda Ifa Edilmemis Olmasi

Yiiklenici temerriidiiniin gerceklesmesinin bir diger sartt da teslim vadesi
gelen yap1 veya bagimsiz boliimlerin, arsa sahibine tamamlanmis ve biitliin olarak
teslim edilmemis olmasidir®®. Yiiklenici tarafindan yapilacak teslim, sozlesme
konusu yap1 veya bagimsiz boliimlerin tamamlanmasiyla birlikte arsa sahibinin fiili

hakimiyetine birakilmasma iliskindir®?®

. Bu kapsamda yiiklenicinin sézlesme konusu
yap1 veya bagimsiz boliimleri tamamlamis olmasinin yaninda tamamlanan bu yap1
veya bagimsiz boliimleri, zamaninda, gecikmesizin arsa sahibine teslim etmis olmasi
gerekmektedir. Nitekim yiiklenicinin edimini ifa ettiginin kabulii, tamamlanan yap1
veya bagimsiz boliimiin ancak arsa sahibine teslim edilmesine baglidir®®. Zira arsa
sahibi de menfaatine, yap1 veya bagimsiz boliimiin tamamlanmasiyla degil, bunlarin
kendi kullanimia birakilmasi aninda kavusacaktir®?’,

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde yliklenici temerriidii, ¢alismamizin
daha onceki kisimlarinda da belirttigimiz lizere muaccel hale gelmesine ragmen arsa
sahibine ait olmas1 kararlastirilan yap1 veya bagimsiz boliimler ile ortak alanlarin
tamamlanarak teslim edilmemis durumunda gerceklesir®®. Bu kapsamda
yiiklenicinin, teslim borcunu tam olarak ifa ettiginin kabul edilebilmesi i¢in s6zlesme
konusu yapt veya bagimsiz boliimlerin yine sézlesmede kararlastirildigi sekilde,

tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz boliimlerin

tamamlanmasina karsilik ortak alanlarin tamamlanmamis olmasi halinde yiiklenici,

324 1 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 158; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 165; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 128; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s. 125; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 232.
325 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 23.

3% Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 62; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 45.

327 Hasan ERMAN 2010, age. s. 72; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 83; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 23.

328 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 100; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 200; Mustafa Duhan DEMIR
2017, age. s. 69; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 46; Hasan ERMAN 2010, age. s. 73; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 158; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 144.
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teslimin  gergeklestiginden bahisle temerriitten kurtulamayacaktir®®.  Nitekim
yiiklenici, yapiy1, ruhsata ve sozlesmeye uygun sekilde tamamlanmis olmalidir®®,
Buna karsilik yap1 veya bagimsiz bolimiin, tamamlanmadan arsa sahibine teslim
edildigi durumlarda yiiklenicinin, bu ifasi, eksik ifa olarak kabul edilirken, eksik
ifayr gergeklestiren yiiklenici, arsa sahibi, bu eksik ifay1 kabul etmedigi takdirde
borcunu ifa etmis sayilimayacaktir®3,

Arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde teslim, s6zlesme ile eklerine uygun
olarak tamamlanan insaatin, arsa sahibinin kullanimina sunulmasi ve buna iligskin
acik ya da ortiilii bildirimin arsa sahibine yapilmasi ile gergeklesecektir®®2, Buna
karsilik yiiklenicinin yapmakla yikimlii oldugu tiim islemleri yerine getirmesi
halinde teslimin gerceklesecegi kabul edildiginde, taraflarca, s6zlesmede, yap1 veya
bagimsiz boliimlere iligkin birtakim izinler gibi ek sartlara yer verilmesi ve bu
izinlerin alinmamis olmasi halinde, teslim borcu ifa edilmemis sayilacak ve yiiklenici
temerriide diisecektir®3. Ote yandan yiiklenicinin, tamamlanan ve teslim edilen
yapidan yararlanma imkanina engel olan arag-gere¢, malzeme vb. seyleri yapida
birakmis durumlar da yiiklenici temerriidiine yol agabilecektir33*,

Son olarak yiiklenici tarafindan yapilan teslimin, s6zlesmede kararlastirilanin
aksine, tamamlanmamis ve eksik nitelik arz etmesi halinde arsa sahibi, s6zlesme
gereklerine aykiri olarak yapilan bu eksik ifayi, kabul ile zorunlu tutulamayacaktir.
Buna karsilik yap1 veya bagimsiz boliimde var olan eksikligin, arsa sahibi yoniinden
katlanilabilir 6l¢iide, onemsiz boyutlarda olmasi ve arsa sahibinin bunlar1 teslim

almadan kaginmasi, TMK uyarinca hakkin kétiiye kullanilmasi teskil edecektir®®,

329 Bayram ERDAS 2011, agt. s. 46.

330 {zzet KARADAS 2009, age. s. 176.

331 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 117; Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 69; Hasan
ERMAN 2010, age. s. 73 vd.; Izzet KARADAS 2009, age. s. 165; M. Turgut 0z 2016, insaat, s. 145
vd.; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 24 vd.

332 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 117; Serkan AYAN 2008, age. s. 52; Yusuf BUYUKAY
2013, age. s. 71; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 65.

38 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 118; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 87; Yalgmn
ATESOGLU 2018, agt. s. 62; Hasan ERMAN 2010, age. s. 67; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 473;
M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 170; Ozer SELICI 1978, age. s. 27; Mehmet Deniz YENER 2011, age.
s. 27.

33 Hasan ERMAN 2010, age. s. 74; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 169; M. Turgut OZ 2016, Insaat,
s. 130; Ozer SELICI 1978, age. s. 27; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 27.

335 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 24.
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2.2.4 Yiiklenici Temerriidiinii Haklh Kilan Nedenin Bulunmamasi

Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmelerinde yiiklenici temerriidii hiikiimlerinin
uygulanabilmesi igin gerekli olan sartlardan bir digeri de yiiklenicinin borcunu
zamaninda ifa etmemesinin, yani ifadaki gecikmesinin “objektif olarak borca
aykirilik” teskil etmesidir®®*. Bu kapsamda yiiklenicinin, ifada gecikmesi, hakl
gecikme niteliginde olmamalidir®®’. Yiiklenicinin ifada gecikmesinin ve temerriide
diismesinin gecici veya siirekli olarak hakli bir nedene dayanmasi halinde yiiklenici
temerriidiinden s6z edilmeyecektir®*®. Nitekim, yiiklenicinin ifada gecikmesine neden
olan durumlarin, yiiklenici yiikiimliiliklerine aykirilik teskil etmedigi hallerde bu
gecikme, hakli gecikme olarak kabul edilirken borca aykirilik durumunun
varhgindan da soz edilemeyecektir®®.

Yap1 veya bagimsiz bolimiin meydana getirilmesi veya teslimi, taraflar
arasindaki sozlesmenin kurulmasi sonrasinda objektif olarak imkénsiz hale gelmis
olabilir. Bu durumda, yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz boliim teslimine iliskin borcu
ortadan kalkacaktir. Imkansizlik sonucunda teslimi, vadesinde gergeklestiremeyen
yiiklenicinin bu durumu, borca aykirilik teskil etmeyeceginden temerriide de
giindeme gelmeyecektir®®. Yiiklenicinin, temerriit sorumluluguna engel teskil eden
bir diger durum da ifadan kaginma hakki taniyan defilerin varligi ve bu defilerin

yiiklenici tarafindan ileri siiriilmesidir®*

. Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz
boliimlere iligkin teslimin, arsa sahibine isnat edilebilen nedenler dolayisiyla
gecikmesi halinde de bu gecikme hakli gecikme sayilacak ve yiiklenici temerriidii
gerceklesmeyecektir*?,

Yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz bolim tesliminde yasadigi gecikmenin
hangi hallerde mazur goriilebilecegi bir baska ifade ile hakli gecikme olarak kabul
edilebilecegine iligkin ©6zel bir diizenlenme de Tiirk Borglar Kanunu’nda yer
almamaktadir. Buna karsilik yiiklenicinin, bor¢landigi edimin ifasini geciktirmis

olmasma karsilik temerriide diismeyecegine dair ibareye TBK m. 473’te yer

3% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 159.

337 Naz AYDIN 2020, agt. s. 65; Burak DOGAN 2019, agt. s. 89.

338 yysuf BUYUKAY 2013, age. s. 192 vd.; Emre GOKYAYLA 2009, Eser Sozlesmesi, s. 198; M.
Turgut OZ 2016, Insaat, s. 132; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 232; Turgut UYGUR 1993,
age. s. 286; Sendi YAKUPPUR 20009, age. s. 76; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 31 vd.

339 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 159.

30 yalein ATESOGLU 2018, agt. s. 65; Naz AYDIN 2020, agt. s. 65; Burak DOGAN 2019, agt. s.
89; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 159.

31 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 159; Burak DOGAN 2019, agt. s. 89; Naz AYDIN 2020, agt. s.
65; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 65.

32 Haluk TANDOGAN 2010, C. 11, 5. 130-131.
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verilmistir. TBK m. 473/1 hiikmiiniin ters anlamindan yola ¢ikildiginda, gecikme
sebebinin, is sahibine yiiklenebilen bir nedenden kaynakli olmasi halinde ise is
sahibine isnat edilen bu durumun, yiiklenici yoniinden hakli gecikme kabul edilecegi
bunun sonucunda da temerriit hiikiimlerinin uygulama alan1 bulmayacagi sonucu
cikmaktadir®®®,  Uygulamada c¢ogu zaman eserin tamamlanmasinda yasanan
gecikmenin, eserin teslimine de etki edecegi ve teslimin gecikecegi dikkate
alindiginda eserin tamamlanmasina iligkin ilgili 6zel hiikiimde yer alan “is sahibine
yuklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme” ibaresinin ters yorumlanmasi ile
bunun teslimde yasanan gecikme durumlarinda da uygulanabileceginin kabulii®**
kanaatimizce de dogrudur. Nitekim eserin meydana getirilmesinde yasanan gecikme
ile eserin tesliminde yasanan gecikmenin hangi hallerde hakli sayilacagina iliskin
kistaslarin belirlenmesi yoniinden de farkli esaslardan hareket etme hususunda
gecerli bir dayanak da yoktur. Bu durumda ifanin imkansizligr ve yiiklenicinin
gecerli def’ilerinin yani sira ifada gecikmenin, yiiklenici hakimiyet alanindan
bagimsiz olarak arsa sahibine yiiklenebilen nedenlerden kaynaklanmasi durumlarinda
da ifada gecikmesi hakli goriilecek ve temerriit hiikiimleri uygulama alani
bulamayacaktir®*,

Yikleniciye karsi temerriit hiikiimlerine basvurulmasina engel teskil eden
hakli gecikme durumu iki goriinimde ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlardan ilki,
gecikmenin, arsa sahibinin kendi kusurundan ya da davraniglarindan sorumlu
kisilerin kusurundan kaynakli ortaya ¢ikmis olmasidir. Bununla birlikte gecikme,
arsa sahibi kusuru olmaksizin yine onun sorumluluk alam1 kapsaminda gerceklesen

346 Bu kapsamda gecikme nedeninin, hangi

bir olay sonucu da ger¢eklesmis olabilir
tarafin sorumluluk alant kapsaminda dogdugu konusu, temerriit hiikiimlerinin
uygulama alani bulmasi yoniinden 6nem tagimaktadir. Gecikmeye neden olan olaymn
yuklenici sorumluluk alanindan dogmasi halinde temerriit durumunun gerceklestigi

kabul edilecekken®¥’, gecikme nedeni olaymn, arsa sahibi sorumluluk alanindan

343 Serkan AYAN 2008, age. s. 112-113; Efrail AYDEMIR (2009), Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku,
1. Bask1, Adalet Yaymevi, Ankara, s. 380; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 88; Ilker Hasan DUMAN
2005, age. s. 313; Hasan ERMAN 2010, age. s. 71; Muaz ERGEZEN (2007), Istisna Sozlesmesinde
Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Yetkin Yaymlari, Ankara, s. 60; Leyla Miijjde KURT
2011, agt. s. 160; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 53; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 132-133; Ozer
SELICI 1978, age. s. 81; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 52.

34 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 161.

5 Yalein ATESOGLU 2018, agt. s. 66; Naz AYDIN 2020, agt. s. 65; Burak DOGAN 2019, agt. s.
89; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 159.

36 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 162.

37 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 160.
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kaynaklanmasi halinde s6z konusu gecikme, objektif olarak borca aykirilik teskil
etmediginden yiiklenici yoniinden bir hakli gecikme sayilacak ve temerriit hiikiimleri
uygulanamayacaktir®*®, Bu kapsamda yiiklenicinin ifada gecikmesine neden olan
olayin, arsa sahibinin sorumluluk alanindan kaynakli olmasi halinde TBK m. 472/3
ile vyiikleniciye bildirim yiikiimliiliigii getirilmistir. ilgili diizenlemeye gbre,
yiiklenici, meydana getirme ve teslim ifasinda gecikmeye yol acacak durumu, arsa

sahibine, bildirmedikce temerriitten sorumlu olacaktir®®.

2.2.4.1 Yiiklenicinin ifa Etmemeye Iliskin Defi Hakkina Sahip Olmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin, ifadan gegici ya da
stirekli olarak kaginma imkani veren def’i hakkina sahip olmasi, objektif borca
aykirilik durumunun ortaya cikmasina engel teskil etmektedir®’. Bu kapsamda
yiiklenici tarafindan ileri siiriilebilecek bu defiler; 6demezlik def’i, zamanasimi def’i
ve aciz def’i’dir. Yiiklenicinin bu def’ileri ileri siirmesi durumunda yapi veya
bagimsiz boliimleri teslim borcunun muaccel hale gelmesi, gegici veya siirekli
olarak askiya alimirken, yiiklenici temerriidiinden bahsedilemeyecektir®!.

TBK m. 479/1°de yer alan diizenlenmeye gore taraflar aksi kararlastiriimamis
ise ayn1 anda ifa ile yiikiimliidiirler. Taraflar arasindaki arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin, ayni anda ifa kurali gézetilerek kuruldugu durumlarda, taraflarca aksi
kararlagtirllmadik¢a yiiklenici, yapt veya bagimsiz bolimleri teslime hazir
bulundurmadikg¢a arsa sahibinin bedel 6dememesi One siirerek 6demezlik def’inde
bulunamayacak ve teslimden kaginamayacaktir™2. Bununla birlikte taraflar

arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin, pay devrini, yapinin

tesliminden oOnceki bir zaman diliminde kistm kisim ya da tek seferde

348 Jlker Hasan DUMAN 2005, age. s. 314; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 163; M. Turgut OZ
2016, Ingaat, s. 132 vd.; Ozer SELICI 1978, age. s. 60; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 29.

349 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 121.

30 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 175.

3! Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 65; Naz AYDIN 2020, agt. s. 65; Sirin AYDINCIK (2013),
Yapma Bor¢larinn Ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglart Ozellikle TBK m. 113/ Kapsaminda Nama
Ifa, Vedat Kitapgilik, Istanbul, s. 197; Nami BARLAS (2008), Adi Ortakitk Temeline Dayali Sézlesme
Iliskileri, 2. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, s. 26; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 103; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 202; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 113; Gokhan DIRICAN (2007),
Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, 1. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, s. 47; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 102; Emre GOKYAYLA 2009, Eser Sozlesmesi, s.
198; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 32; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 175; Zekeriya KURSAT
2017, age. s. 160; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 70; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 171;
M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 132; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 115; Turgut UYGUR 1993,
age. s. 286; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 232; Turan SAHIN 2012, age. s. 178; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 31.

352 M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 171; Hasan ERMAN 2010, age. s. 57.
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gerceklestirecegi yoniinde kurulmus olabilir®3, Arsa payr karsihigi ingaat

sozlesmesinin bu sekilde akdedildigi durumlarda arsa sahibinin, pay devrini
yapmamakta 1srar etmesi yahut sozlesmede kararlagtirilan 6demeleri yiikleniciye
zamaninda yapmaktan kaginmasi halinde yiiklenici de TBK m. 97’de yer alan
O0demezlik def’ine dayanarak yapi veya bagimsiz boliim insasina devam etmeyi
durdurabilecegi gibi, teslimden de kaginabilecektir®*. Bu kapsamda yiiklenicinin
O0demezlik def’i ileri siirerek ifadan kagindigi hallerde ortaya ¢ikan gecikme hakli
nedene dayanacagindan bu durum onun temerriidiine yol agmayacaktir®>®,

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin kurulmasimin ardindan arsa sahibinin
acze diismesi halinde alacagi tehlikeye diisen yiiklenici, TBK m. 98/1 geregince
bedelin 6denecegine iliskin olarak teminat kendisine gosterilene kadar ifadan
kacinabilecek, siirecin durumuna gore yapi1 veya bagimsiz bolimii meydana
getirmeyi duraklatabilecek ya da tamamlanmis yap1 veya bagimsiz boliimii teslim de

356

kacinabilecektir™°. Bu kapsamda alacak hakki objektif olarak tehlikeye diisen

yiiklenicinin, bu sekilde aciz def’inde bulunmasi temerriide yol agmamakla birlikte®®’
yiiklenici, def’iye iliskin bu fiilerini, arsa sahibi tarafindan giivence sunulana kadar
devam ettirebilecektir®®.

Son olarak yiiklenici, yap1 veya bagimsiz bolim teslim borcunun
zamanasimina ugramasi halinde, zamanasimi def’ini ileri silirerek ifadan

kacinabilecek ve temerriide diismeyecektir®®.

Nitekim zamanasimina ugramis
borcun eksik borca doniisecegi ve eksik borglarin ifa edilme zorunlulugu olmadig:
dikkate alindiginda ortada muaccel bor¢ bulunmamakla birlikte yiiklenici temerriidii
de gerceklesmeyecektir®®®. Yiiklenicinin zamanasimi def’i mutlak nitelik tasimakta

olup bu def’i onun kesin ve zamansiz olarak temerriide diismesine engel olacaktir®®?,

%3 Hasan ERMAN 2010, age. s. 57; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 176; M. Turgut OZ 1989,
Donme, s. 171.

354 Serkan AYAN 2008, age. s. 119; Hasan ERMAN 2010, age. s. 57.

35 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 122 vd.; Serkan AYAN 2008, age. s. 120; Hasan
ERMAN 2010, age. s. 57; Vedat BUZ 1998, Donme, s. 103; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 176;
Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 160 vd.; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 171 vd.; M. Turgut OZ
2016, Ingaat, s. 132; Turan SAHIN 2012, age. s. 178 vd.; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 76;
Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 29 vd.

3% [eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 178.

357 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 179.

38 Naz AYDIN 2020, agt. s. 62; Burak DOGAN 2019, agt. s. 92.

39 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 180.

%0 Tunay KOKSAL ve Miijde MUMINOGLU GUNERI 2019, age. s. 250.

%1 Naz AYDIN 2020, agt. s. 63; Burak DOGAN 2019, agt. s. 92; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s.
180.
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2.2.4.2 Arsa Sahibinin Temerriide Diismesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin, temerriide diismesine
engel, objektif borca aykirilik teskil etmeyen bir baska durum ise, arsa sahibinin,
alacakli temerriidiine diismesidir. Bu kapsamda hakl1 bir neden olmaksizin yiiklenici
tarafindan geregi gibi ifa edilen yap1 veya bagimsiz boliimii kabul etmeyen, kabulde
geciken yahut yapi1 veya bagimsiz bolimiin meydana getirilmesi igin yapmasi
gereken kendi faaliyet alaninda olan fiillerini yerine getirmeyen arsa sahibi, alacakli
temerriidiine iliskin TBK m. 106 geregi temerriide diisecektir®®?,

Ilgili genel hiikmiin uygulanmasina arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmeleri
yoniinden bakildiginda, arsa sahibinin, kendi fiili hakimiyeti kapsaminda sayilan ve
yiiklenicinin, meydana getirme ve teslim borcunun ifasinin gergeklesmesi yoniinden
dogrudan 6nem arz eden bu fiillerini ger¢eklestirmemesi halinde yiiklenici temerriidii
degil, alacakli temerriidiinden séz edilebilecektir®®®. Bu kapsamda arsa sahibinin,
kendi faaliyet alanindaki bu fiilleri yerine getirmemis olmasi nedeniyle alacakli
temerriidiine diismiis olmas1 sirasinda kusurlu olmas1 da aranmayacaktir®®*. Buna
karsilik arsa sahibinin alacakli temerridiinden bahsedilebilmesi icin, bu fiillerin
yerine getirilmemesinin, ayni zamanda objektif hakli bir nedene de dayanmiyor
olmas1 gerekmektedir®®. Bununla birlikte arsa sahibinin, ifay1 kabulden veya hazirlik
fiillerinden kag¢inmasinin, yiikleniciye isnat edilen nedenlerden kaynakli olmasi, bu
kaginmay1 hakli kilacak ve arsa sahibinin temerriidiinden bahsedilemeyecektir3®®,

Alacakli temerriidiiniin, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde goriiniimi
¢ sekilde gergeklesmektedir. Bunlardan ilki, yiiklenici tarafindan soézlesmede
kararlagtirildig: sekilde meydana getirilen yap1 veya bagimsiz boliimlerin, arsa sahibi

tarafindan teslim alinmamasi durumu olarak ortaya ¢ikmaktadir®®’. Bu kapsamda

362 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 180.

%63 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 115; Isa ENLI 2017, age. s. 56; Bilal KARTAL 1993, age. s.
106 vd.; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 180; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 172 vd.; Yasar Engin
SELIMOGLU 2017, age. s. 232; Ozer SELICI 1978, age. s. 67; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s.
30.

34 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 970, 973; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017,
age. s. 283; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP
1993, age. s. 841.

365 _eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 180.

366 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 970, 973; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 180; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 283

%7 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 182.
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arsa sahibinin alacakli temerriidii, teslim almaktan ka¢inmanin, objektif hakli bir
nedene dayanmamasi halinde séz olacaktir®®®,

Arsa sahibi, kendi fiili hakimiyetinde bulunan ve yiiklenicinin yapiy1
meydana getirme asamasina gecebilmesi igin gerekli biiyiik 6nem arz eden hazirlik
faaliyetlerini, hakli bir neden olmaksizin yapmamasi ya da ge¢ yapmasi halinde de

temerriide diisebilir®®

. Arsa sahibinin, yapinin insa edilecegi arsayi, insaya elverisli
sekilde temin etmemesi, ingsada kullanilacak malzeme veya ara¢ gereci kendisinin
saglamay1 taahhiit ettigi durumlarda bunlar1 temin etmemesi, insaatin yapilmasi i¢in
gerekli plan ve projelerin yiikleniciye teslim etmemesi yahut isin yapilmasina
baglanmasi, devam edilmesi veya tesliminin, insaat ruhsati-kullanma izni gibi hukuki
bir isleme bagli oldugu durumlarda, bu hukuki islemleri yerine getirmemesi halinde
temerriide diisecektir®’®. Bu kapsamda arsa sahibi, kendi hakimiyet alanindaki bu
hazirlik fiillerini, kendi hakimiyet alaninda kaldig: siirece, kusursuz olarak da olsa
yerine getirmedigi takdirde, temerriide diismiis sayilacak ve alacakli temerriidii

hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir®',

2.2.4.3 Is Degisikliginin Meydana Gelmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde is degisikligi, taraflarca, sozlesme
baslangicinda kararlastirilan, yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz bolim meydana
getirme borcunun igeriginin ve kapsaminin, daha sonradan tek tarafli ya da iki tarafli

hukuki islemle degistirmesi halinde ortaya gikmaktadir®’2,

Bu kapsamda is
degisikligi, yiiklenicinin, sdzlesmeyle baslangigta kararlastirilan ilk durumdan farkli
olarak fazla ya da eksik is yapmasi seklinde ortaya cikabilecegi gibi yap1 veya
bagimsiz boliimiin, kararlastirilandan farkli bir tarzda meydana getirilmesine iliskin
de gerceklesebilir®”. Taraflarin, yiikleniciye daha sonradan ek is niteliginde bir isin

verilmesi ya da mevcut isin mahiyeti degistirmesi seklinde bir is degisikligine

368 Serkan AYAN 2008, age. s. 114; Hasan ERMAN 2010, age. s. 65; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s.
172.

369 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 182; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 172.

370 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 205; Hasan ERMAN 2010, age. s. 53; Bilal KARTAL 1993, age.
s. 106; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 173; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 133; Ozer SELICI 1978,
age. s. 81; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 77.

371 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 184.

372 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 187.

373 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 187.
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gitmesi ve bunun sonucunda yiiklenicinin teslim borcunda gecikmesi halinde
yiiklenici temerriidii hiikiimleri uygulanamayacaktir®’4,

Is degisikligi, taraflardan birine, sdzlesmede tek tarafli olarak yetki verilmis
olmast yahut taraflarin aralarinda anlasmis olmalar1 halinde s6z konusu
olabilecektir’™. Buna karsilik is degisikligi hakkinin taninmadigi, ya da arsa sahibi
tarafindan yasaklandigi halde yiiklenici, yine isin niteligi de zorunlu kilmadigi
durumda is degisikligine gitmis ve yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde gecikmis
olabilir. Boyle bir durumda arsa sahibi, is degisikligine onay vermedigi takdirde
yiiklenicinin, gecikmeye, kendisinin sebep oldugu kabul edilirken bu gecikme de
hakli bir gecikme sayilmayacak diger sartlarin varligiyla birlikte temerriide diismiis
kabul edilecektir3’®.

Taraflar, aralarindaki sézlesmede kararlastirilmamis olmasina ragmen bazi
sebeplerin varlig: halinde zorunlu olarak is degisikligine gidebilir. Bu kapsamda is
degisikligi nedeniyle ortaya ¢ikacak gecikmenin, hakli bir gecikme olup olmadigi, is
degisikligine neden olan bu zorunlu sebebin, arsa sahibi ya da yiiklenicinin
sorumluluk alani kapsaminda dogup dogmadigina gore tespit edilecektir. Is
degisikligine neden olan zorunlu durumun, arsa sahibinin risk alanindan
kaynaklanmasi halinde ortaya ¢ikan gecikme, yiiklenici yoniinden hakli bir gecikme
sayllacak ve yap1 veya bagimsiz boliimiin teslimine iligkin ilgili vadeler

otelenecektir®’’. s

degisikligine neden olan zorunlu durumun, yiiklenicinin risk
alanindan kaynaklanmasi halinde ise ortaya ¢ikan gecikme hakli bir gecikme
say1lamayacakken bu geciken yiiklenicinin temerriidii séz konusu olacaktir®’®,
2.2.4.4 Taraflar Arasinda Erteleme Anlasmasimin Varhgi

Yiiklenicinin teslim borcunun muaccelliyet zamani, taraflarca sézlesmenin
baglangicinda kararlagtirilmis olabilecegi gibi taraflar, teslim borcunun muaccel
olacag1 tarihi, sozlesme kurulduktan sonra da belirleyebilme hakkina sahiptir.
Bununla birlikte taraflar, belirlenen muacceliyet tarihinde daha sonradan degisiklik

yapabilme imkanina sahiptirler®”. Yine taraflar, teslim borcu, coktan muaccel hale

374 Zekeriya KURSAT 2017, age. s. 166; Miige UREM 2017, age. s. 111.

375 Serkan AYAN 2008, age. s. 123; Miige UREM 2017, age. s. 109; Ozer SELICI 1978, age. s. 83.

376 Serkan AYAN 2008, age. s. 124; Emre GOKYAYLA 2009, Eser Sozlesmesi, s. 324; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 187 vd.

377 Burak DOGAN 2019, agt. s. 95; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 187.

378 Burak DOGAN 2019, agt. s. 95; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 192.

379 Burak DOGAN 2019, agt. s. 96.
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gelmis olsa bile, yeni bir muaccelliyet tarihi belirleyebilir. Bu kapsamda teslim
borcunun muaccel olmasi sonrasinda yapilan bu degisiklikler, borcun zamanagimi
siirelerini de durdurur niteliktedir®®. Bu durumda taraflar arasinda teslim borcunun
ertelenmesine iliskin bir anlagsmanin bulunmas: halinde temerriit hiikiimleri

uygulama alan1 bulmayacaktir®?,

2.2.5 Arsa Sahibinin Thtar Cekmesi
2.2.5.1 Genel Olarak

TBK m. 117/1 geregince, borglunun, alacakli tarafindan yapilacak ihtar ile
temerriide diisecegi diizenlenmistir®®2. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde, ifasi
muaccel olan yapt veya bagimsiz boliim teslimini zamaninda gergeklestirmeyen
yiiklenici, arsa sahibinin, temerriit ihtar1 ile temerriide diisecektir®®, Bu kapsamda
teslim vadesi gelen yapi veya bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan teslim
edilmemis olmasi tek basina, yiiklenici temerriidii igin yeterli olmayip yiiklenicinin
ifasindaki bu gecikme, arsa sahibinin temerriit ihtar1 ile hukuki olarak nitelikli hale
getirilmis olmalidir®4,

Bir hukuki islem benzeri niteliginde olan ihtar, alacakli tarafindan bor¢luya
yapilan ve borgludan edimin ifasinin talep edildigi, tek tarafli bir irade beyan1 olarak
ortaya ¢ikmaktadir®®. Bu kapsamda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde ihtar,
teslim borcunu ifada geciken yiikleniciye, bu gecikmeyi hatirlatan, onu uyaran, ifa
konusu teslimi talep eden, arsa sahibinin, tek tarafli irade beyani olarak ortaya
cikmaktadir®®. Bir baska ifade ile yiikleniciyi temerriide diisiirmeye yarayan ihtar,
arsa sahibinin, yiikleniciden yap1 veya bagimsiz boliimiin tamamlanmis halini talep

ettigi, acik beyanidir®®’.

380 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 11; Mahmut KiZIR 2012, age. s. 107; Turan SAHIN
2012, age. s. 181.

381 Burak DOGAN 2019, agt. s. 96.

382 Hasan ERMAN 2010, age. s. 74.

383 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 75; Burak DOGAN 2019, agt. s. 83; Bayram ERDAS 2011, agt. s.
53; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 201; M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 173; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 23.

384 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 202.

38 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 396; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s.
1116; Ali Naim INAN ve Ozge YUCEL 2014, age. s. 618; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel,
s. 876; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 202; Turgut ONEN (1975), Karsilikli Bor¢ Doguran
Sozlesmelerde Bor¢lunun Temerriidiiyle Ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara Iktisadi ve Ticari
Ilimler Akademisi Yaynlar1, Ankara, s. 41; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 133.

386 M. Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 133; Ozer SELICI 1978, age. s. 70; Turgut UYGUR 1993, age. s.
638.

37 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 202.
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Yiiklenici temerriidiiniin sekli sart1 olan ihtar, bizzat arsa sahibi tarafindan
yapilabilecegi gibi onun tarafindan yetkilendirilmis kisilerce de yapilabilir®®®, Arsa
sahibi, yiikleniciyi temerriide diisiirmek i¢in yapacagi ihtarda, ifa konusu yap1 ve
bagimsiz boliimlerin, kendisine tamamlanmig haliyle teslim edilmesini talep ettigini
acik olarak yiikleniciye ifade etmelidir. Bir baska ifade ile arsa sahibi tarafindan
yapilan ihtardan, yap1 veya bagimsiz boliimlerin tesliminin talep edildigi ve bunlarin
ifa zamaninin geldigi anlasilmas1 gerekmektedir®®®. Buna karsilik teslime iliskin
talebin a¢ik sekilde anlasilmadigi, sadece teslim tarihine iliskin hatirlatmaya iliskin
ibareyi igeren ihtar, temerriit yoniinden yeterli kabul edilmemektedir*®°. Bununla
birlikte arsa sahibi tarafindan yapilacak ihtarda, ihtar sozcligine yer verilmesi
zorunlu olmadigi gibi yiiklenicinin, teslim borcunu ifa etmemesi halinde temerriide
diisecegine ve bunun hukuksal sonuclarindan sorumlu olacagina iliskin uyarilara yer
verilmesi de aranmamaktadir®®,

Ihtarin gegerlilik ve sekil sart1, Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmenmistir.
Bununla birlikte, sozlesme taraflarinin tacir olmadigi durumlarda temerriit ihtari,
kanunen gegerlilik ve ispat sekline tabi olmamakla birlikte yazili, sozlii agik ya da
zimni yapilabilecektir®®. Buna karsilik taraflar, ihtarin ne sekilde yapilacagina
iliskin bir gegerlilik seklini belirlemis olabilir. Bu durumda ihtar, taraflarca

393 aksi sekilde yapilan ihtar, yiikleniciyi, temerriide

belirlenen sekilde yapilmaliyken
diisiirmeyecektir®®. Bununla birlikte taraflarimin tacir oldugu arsa payr karsilig
ingaat s6zlesmesinde, arsa sahibinin temerriit ihtari, TTK m. 18/3 geregince giivenli
elektronik posta sistemiyle, telgrafla, noter araciligiyla ya da taahhiitli mektupla

yapilacaktir®®,

388 Byrak DOGAN 2019, agt. s. 83; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 203.

389 Byurak DOGAN 2019, agt. s. 83; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 203; Dilara SEPTIOGLU 2020,
agt. s. 78.

390 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 203.

31 Naz AYDIN 2020, agt. s. 66; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 203; Dilara SEPTIOGLU 2020,
agt. s. 78.

%92 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme s. 26-27; Serkan AYAN 2008, age. s. 161; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1118; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 230; Ahmet KILICOGLU 2018,
Borglar Genel, s. 876; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 389; Turgut ONEN 1975, age. s. 43; M.
Turgut OZ 2016, insaat, s. 133.

3% {sa ENLI 2017, age. s. 100; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 876.

394 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 133.

3% Zeynep Siimeyra BASARAN (2017), “insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin
Kosullar1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, C.
19, Ozel Sayi, s. 1326; Ali Naim INAN ve Ozge YUCEL 2014, age. s. 619; Ahmet KILICOGLU
2018, Borglar Genel, s. 876; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 391.
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Ihtarm yapilacagi zamana iliskin olarak yine Tiirk Borglar Kanunu’nda
herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Buna karsilik arsa sahibi, ihtar
zamanini, serbestce tayin edebilir. Bununla birlikte, arsa sahibi tarafindan yapilacak
ihtar, durtstliik kurali ger¢evesinde uygun yer ve zamanda yapilmalidir. Buna
karsilik aksi sekilde yapilan ihtar, hiikiimsiiz sayilmamakla birlikte diiriistlik
kuralima uygun olarak yapilabilecegi an itibariyle hiikiim ifade edecektir>®®.

Arsa sahibinin, temerriit ihtari, yiikleniciye ulastigi andan itibaren etkisini
gostermeye baslayacak®®’ bir baska ifade ile yiiklenici temerriidii, ihtarin hiikiim
dogurdugu anda gergeklesecektir®®. Bununla birlikte arsa sahibi, ihtarinda, ifa
zaman1 gelmis yapr tesliminin hemen gerceklestirilmesini ya da belli bir siire
zarfinda gerceklestirilmesini belirtmis olabilir®®®.Arsa sahibinin, temerriit ihtarinda

yiikleniciye teslimin gerceklestirilmesine iligskin siire tanidigi durumlarda siireli

ihtarin varligi s6z konusu iken, ihtarin hiikiim ve sonuglarini dogurmasi da bu siire

k400 401

sonunda gergeklesecek™ yiiklenici ise bu siirenin bitimi ile temerriide diisecektir
Buna karsilik arsa sahibi, temerriit ihtarinda, yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminin
derhal yapilmasini da talep etmis olabilir. Bu kapsamda temerriit ihtari, yiiklenici
veya onun temsilcisinin hakimiyet alanma girmesiyle*? bir baska ifade ile teblig
edilmesi halinde hiikiim ve sonuglarmi doguracak olup®®® arsa sahibinin ihtarina
karsilik teslim borcunu derhal yerine getirmeyen yiiklenici ise temerriide
diisecektir*®,

Tim bunlarla birlikte, arsa sahibi, ifa zamani gelen yap1 veya bagimsiz
boliimiin kendisine teslim edilmesine iliskin olarak yiikleniciye kars1 eda davasi*®
acmis ya da ya da icra takibi*® baslatmis olabilir. Bu durumda, agilan davadan veya
baglatilan icra takibinden, teslimin talep edildigi veya ifa zamaninin geldigi, 6zel bir

aragtirma yapmaksizin yiklenici tarafindan anlasildigi durumda acilan dava ve

3% Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1117; Ali Naim INAN ve Ozge YUCEL 2014, age. s. 620;
Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 876; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 151.

397 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1117; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 877.

3% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 204.

39 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 26; Leyla Mijjde KURT 2011, agt. s. 204.

400 fsa ENLI 2017, age. s. 101; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 204.

401 Naz AYDIN 2020, agt. s. 67; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 8; M. Kemal OGUZMAN ve M.
Turgut OZ 2017, age. s. 460; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 204.

4021 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 205; Burak DOGAN 2019, agt. s. 84.

403 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1118.

404 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 205.

405 yalein ATESOGLU 2018, agt. s. 65; Naz AYDIN 2020, agt. s. 67; Nezih SUTCU 2010, age. s.
989.

406 Naz AYDIN 2020, agt. s. 67.
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baslatilan icra takibinin, ihtar niteligi tasiyacag: kabul edilmistir®®’. Buna karsilik
arsa sahibinin, yiikleniciye karsi tespit davasi veya eda davasi agmasi, def’i yoluna
bagvurmasi, aynen ifadan vazgecerek tazminat talebi ileri siirmesi veya delil tespiti
talebinde bulunmasi, ihtar niteligi tasimamakla birlikte bunlarin yiikleniciye
yoneltilmesi de yiiklenicinin temerriidiine yol agmayacaktir®®,

Son olarak arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilacak temerriit ihtarina konu
olan teslim borcunun, muaccel olup olmamasi gerektigi konusu doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore ihtarin yapilabilmesi icin TBK m. 117/1°de
yer alan “muaccel borcun borglusu” ifadesinden yola ¢ikilarak borcun muaccel
olmas1 gerektigi kabul edilirken®®®, baskin ve katildigimiz diger goriise gore ise
borcun, muaccel olacag: tarih itibari ile hikkim ve sonu¢ doguracagi dikkate
alindiginda ihtar, yap1 veya bagimsiz boliim teslim borcu muaccel olmadigi takdirde

de yapilabilecektirt°.

2.2.5.2 Thtarin Aranmayacag Haller

Yiiklenici temerriidiiniin, arsa sahibi ihtar1 ile gerceklesecegine iliskin TBK
m. 117/1 emredici kural olmamakla birlikte taraflar, sozlesme serbestisi
cergevesinde, yapt veya bagimsiz bolimlerin teslim borcunu ifa etmeyen
yiiklenicinin, ihtara gerek olmaksizin temerriide diiseceginin kararlagtirmig
olabilir*'!, Bununla birlikte bazi istisna durumlarda da®'? arsa sahibi, yap1 veya
bagimsiz boliimlerin kendisine teslim edilmesine iligskin iradesini ortaya koydugu

takdirde yiiklenici, ihtar olmaksizin temerriide diisebilecektir*®®,

07 Eren’e gore; “Alacaklimin tespit davasi, onun ediminin ifasimin talebine iliskin olmadigindan,
yiikleniciye acgilan tespit davasi, ihtarim varligim tegkil etmez.”; Borglar Genel, s. 1051; Ayse
HAVUTCU 1995, age. s. 26; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 298; M. Turgut
0Z 1989, Dénme, s. 173.

408 Nezih SUTCU 2010, age. s. 986.

409 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 25; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 78.

410 yysuf BUYUKAY 2013, age. s. 191; Nezih SUTCU 2010, age. s. 989; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 32.

411 Burak DOGAN 2019, agt. s. 85; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 206.

42 Serkan AYAN 2008, age. s. 162 vd; Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 33 vd.; Vedat BUZ
1998, Doénme, s. 102 vd.; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 80; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 43;
Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 103; Tamer INAL 2014, age. s. 431; M. Kemal OGUZMAN ve M.
Turgut OZ 2017, age. s. 463; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU
ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 1231; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 176; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 151; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 174; Ozer SELICI 1978, age. s. 70 vd.; Turan SAHIN
2012, age. s. 176 vd.; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 80; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 33
vd.

413 Burak DOGAN 2019, agt. s. 85; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 206.
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TBK m. 117/2 hiikmiiniin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri yoniinden de
kiyasen uygulanabilirligi dikkate alindiginda, yiiklenicinin teslim borcunun ifasina
iliskin vade tarihinin, taraflarca belirlendigi yahut taraflardan birine taninan hak
dogrultusunda belirlenebilecek olmasi halinde yiiklenici, bu vadeli bor¢ yo6niinden,
vade tarihinin ge¢mesi ile birlikte ihtara gerek olmaksizin temerriide diisecektirt,
Taraflarca kararlastirilan ya da taraflardan birine kararlagtirmasi hususunda yetki

tanman, “borcun ifa edilecegi giin” ile kastedilen belirli vade olup**®

yiiklenici, bu
belirli vade tarihinde hala teslim borcunu ifa etmemis ise ihtara gerek olmaksizin
temerriide diisecektir*'®. Nitekim s6zlesmede bu sekilde bir belirli vadenin bulunmasi
durumunda ytiklenici, arsa sahibinin teslim borcunu ifasin1 ne zaman istedigini
acikca bilmektedir*!’.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde var olan belirli vade, yap1 veya
bagimsiz bolimiin, belirli bir tarihte teslim edilecegi anlamina gelmektedir. Bununla
birlikte bu tarih, taraflarca, bir takvim giinii seklinde kararlastirilabilecegi gibi
sOzlesme tarihinden itibaren insaatin bir yil icinde bitirilecegi seklinde, sézlesme
hiikiimleri ¢ergevesinde, hesaplanabilen, kesin tarih olarak da belirlenmis olabilir*®.
Bu takdirde taraflarca, sozlesmede bu sekilde belirli vadeye yer verilmis olmasi
halinde, ilgili tarih ya da siire sonunda borcunu ifa etmeyen yiiklenici, ihtara gerek
olmaksizin temerriide diisecektir*'®. Bununla birlikte taraflar arasindaki sozlesmede
yiiklenicinin teslim tarihine isaret eden belirli vadeyi belirleme hakki, yetki ile
kendisine birakilan tarafin, muacceliyet ihbariyla belirli vadeyi karsi tarafa bildirmis
oldugu durumlarda, tayin edilen bu tarihte borcunu ifa etmeyen yiiklenici, baskaca

bir ihtara gerek kalmaksizin temerriide diisecektir?,

Yine taraflar, bagimsiz
bolimlerin teslim zamaninin iglemeye baslayacagi tarihi, s6zlesme kurulduktan sonra

ortaya cikacak ve hangi zaman diliminde gergeklesecegi sozlesmenin kurulma aninda

414 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 396; Serkan AYAN 2008, age. s. 162; Vedat
BUZ 1998, Dénme, s.102; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 191; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s.
62; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1119; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 103; Hasan ERMAN
2010, age. s. 68; Ali Naim INAN ve Ozge YUCEL 2014, age. s. 622; Ahmet KILICOGLU 2018,
Borglar Genel, s. 877; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 176; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 134; M.
Turgut OZ 1989, Dénme, s. 174; Turan SAHIN 2012, age. s. 172; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s.
80 vd.; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 33.

415 L eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 206; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 235.

418 1 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 206; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 133; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 33.

47 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 207.

418 Burak DOGAN 2019, agt. s. 86; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 207.

419 Burak DOGAN 2019, agt. s. 86; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 207.

420 M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 174; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 134.
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belli olmayan bir olaymn gerceklesmesi seklinde belirlemis olabilir**!. Bu durumda
teslim siiresinin islemeye baslayacagi vade tarihi, agik olmamakla birlikte taraflar,
yap1 veya bagimsiz boliim tesliminin, muaccel olacag tarihe iliskin olarak belirleme
yapmustir. Taraflarca yapilan bu belirlemenin, “belirli vade” niteliginde sayilip
sayllmayacag1 doktrinde tartisma konusudur*??. Bu kapsamda yapi veya bagimsiz
boliimlerin teslim zamani, “ingaat ruhsati alimindan itibaren” veya ‘“malzeme
tesliminin yiikleniciye yapilmasindan itibaren alti ay i¢inde” seklinde belirlenmis
olabilir. Taraflarca sbézlesmede bu yonde yer verilmis bu belirlemenin varligi,
“belirli vade” olarak nitelendirilebilecek midir? Doktrinde yer alan bir goriise gore;
yapt veya bagimsiz bolim teslim siiresinin isleyemeye baslayacagi baslangic
tarihinin, sdzlesme kurulduktan sonra gerceklesecek insaat ruhsati alinmasi, malzeme
veya arsa teslimi gibi belirli olaylara bagladigi durumlarda teslim siiresinin islemeye
baslayacag: tarih, baslangigta belirli olmasa da sonradan belirli hale gelmektedir.
Nitekim teslimin zamaninin islemeye baglayacag: tarih, insaat ruhsatinin alinmasi
yahut malzemenin temin edilmesi ile birlikte agik¢a tespit edilebilir hale gelecek ve
sozlesmede belirli vadenin varligindan s6z edilebilecektir*?®. Bu durumda taraflarin,
ingaatin teslimini, ruhsatin alinmasi ya da malzemelerin yiikleniciye tesliminden
itibaren alt1 ay i¢inde durumlarinin gergeklesmesine bagladigi bu durumlarda, teslim
vadesi, ruhsat alimi1 ya da malzeme temini tarihinden alt1 ay gegmesi ile belirlenebilir

oldugundan belirli vadenin varhigi kabul edilecektir*?*

. Aksi yondeki baskin goriise
gore ise sozlesmede bu yonde yer alan belirlemenin varligi halinde yiiklenicinin,
teslim borcunu ifa edecegi tarihi bilmedigi ve teslim tarihinin s6zlesme esnasinda
belirli  olmadigi dikkate alindiginda, belirli vadenin varligindan soz
edilemeyecektir’®. Bu kapsamda taraflarin, teslim zamam yoniinden sozlesmede
ruhsat alim zamani ya da malzeme teslim zamani seklindeki belirlemeleri, teslim
vadesi anlamina gelmemektedir. Kanaatimizce de temerriidiin yiiklenici ag¢isindan
doguracagi agir sonuclar dikkate alindiginda, yap1 veya bagimsiz boliim teslim
vadesinin baslangi¢ tarihinin, kesin ve net olarak belirlenemedigi bu durumlarin
belirli vade olarak nitelendirilmesi ve arsa sahibinin ihtar1 olmaksizin temerriidiin

gercekleseceginin kabulii yerinde degildir. Nitekim yap1 veya bagimsiz boliim insasi

42! Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 208.

422 Serkan AYAN 2008, age. s. 164; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 208; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 10.

423 Serkan AYAN 2008, age. s. 164; Turan SAHIN 2012, age. s. 175.

424 Serkan AYAN 2008, age. s. 164-165; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 208.

425 |_eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 208; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 134.

71



ve bunlarin teslimi borcu ile yiikiimlii olan yiiklenici, borcunu ifa etmesi gereken
zamani, s6zlesmenin kurulmasi aninda kesin olarak bilmedigi gibi arsa sahibinin son
uyar1 mahiyetindeki ihtar1 olmaksizin temerriide diisecek olmasi da hakkaniyetsiz
sonuglar dogurabilecektir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde, taraflarca sozlesmenin kurulma
aninda kararlastirilan belirli vade, yiiklenici veya arsa sahibinin hakimiyet alanindan
kaynakl1 olaylar ve bunlara bagl olarak ortaya ¢ikan gecikmeler dolayisiyla daha
sonradan belirsiz hale gelmis olabilir*?®. Teslim vadesinin, kendiliginden uzamasma
neden olan bu gibi durumlarda ortaya c¢ikan yeni teslim vadesi, belirli vade
sayllmayacagi bununla birlikte yiiklenicinin ise arsa sahibi tarafindan yapilacak ihtar
ile temerriide diisecegi kabul edilmektedir®?’.,

Taraflarin, sozlesmede belirli vadeyi kararlastirmis oldugu durumlarda
yiiklenicinin, ihtara gerek olmaksizin temerriide diisecegine iliskin TBK m. 117/2
hiikmiiniin, kesin vade igeren sdzlesmeler yoniinden de evleviyetle uygulanacagi*?®
kabul edilmektedir. Bu kapsamda s6zlesmede kararlastirilan kesin vade ya da kesin
olarak tayin edilen siire sonunda yiiklenici, teslim borcunu ifa etmemis ise arsa
sahibinin ihtarina gerek kalmaksizin temerriide diisecektir??®.

Arsa sahibi tarafindan yapilacak ihtarin, higbir amaca hizmet etmeyeceginin
yiiklenicinin hal ve vaziyetinden agikca anlasildigi, bir baska ifade ile ihtarin
faydasiz kaldign durumlarda ihtarin, yapilmasma gerek yoktur**°. Bu kapsamda,

1431

yiiklenicinin, ingaat alanini kesin olarak terk etmesi**, yiikleniciden haber

alinamamasi ya da yiiklenicinin, yapiy1 tamamladigi halde bagimsiz boliimleri teslim
etmeyecegini kesin olarak bildirmesi**? durumlarinda arsa sahibinin ihtarma gerek

olmaksizin yiiklenici kendiliginden temerriide diismiis sayilacaktir®3,

426 Burak DOGAN 2019, agt. s. 87; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 209.

427 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 209.

428 [zzet KARADAS 2009, age. s. 167.

42 Yargitay 15. H.D 12.3.1992 T., 1991/4239 E. ve 1992/1246 K. sayili kararinda; “Taahhiitnamede
isin teslimi gereken tarih (31.5.1988) olarak kesin vadeye baglanmis olup bizatihi bu tarihin
gecmesiyle BK.nun 107. maddesi uyarinca davalinin temerriidii olusmustur. Artik bundan sonra
davaliya ayrica bir uyari ¢ekmeye liizum Ve zaruret bulunmamaktadir....” ifadesi yer almaktadir.
karar i¢in bkz: https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1991-4239-k-1992-
1246-t-12-03-1992, (ET. 28.06.2021); Sirin AYDINCIK 2013, age. s. 193; Fikret EREN 20109,
Borglar Genel, s. 1114; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 30; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ
2017, age. s. 300.

430 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 396; Fikret EREN 2019, Borclar Genel, s.
1136 - 1137; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 212; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 236.

431 Hasan ERMAN 2010, age. s. 68-69; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 134.

432 Serkan AYAN 2008, age. s. 167; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1136; Hasan ERMAN
2010, age. s. 68-69; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 40; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s.
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Arsa sahibinin ihtar1, baz1 durumlarda yiiklenici tarafindan kasten engellemis
olabilir. Bu kapsamda temerriide diismemek adina ihtarin kendisine ulagmasina engel
teskil edecek faaliyetlerde bulunan yiiklenici, TBK m. 175/1 geregince ihtar
gerekmeksizin temerriide diismiis sayilacaktir*®*,

Son olarak teslim borcunun ifa zamaninin, sadece yiiklenici tarafindan
bilindigi durumlarda yiiklenici, arsa sahibinin ihtar1 olmaksizin temerriide diisecektir.
Nitekim 6zel durum ve sahsi kabiliyeti geregi ifa zamanini1 sadece kendisi bilen ya da

bilmesi miimkiin olan yiikleniciye yapilacak ihtar gereksizdir*®.

2.3 YUKLENICI TEMERRUDUNUN KAPSAMI
2.3.1 Yiiklenicinin Kismi Temerriidii

Boliinebilir nitelikteki bir borcun, bir kisminin ifa edilmesiyle birlikte yalniz
ifas1 geciktirilen kisimlar yoniinden borglu kismi temerriide diisebilir*®®. Bu
kapsamda kismi temerriidiin varligindan s6z edebilmek igin Oncelikle bdliinebilir
nitelikte bir borg ve bu borcun kismi ifas1 gerekmektedir®®’.

Borcun boliinebilirligi ve kismi ifa durumlarina, arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri yoniinden bakildiginda yapi veya bagimsiz bolim insas1 ve teslimi
borcu, kural olarak bdliinebilir nitelikte bir bor¢ olmamakla beraber kismi ifaya
elverisli degildir*®. Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin, ani edimli
sozlesmeler kapsaminda kabul edilmesi halinde arsa sahibi menfaatine sozlesme
konusu insaatin tiimiiniin tamamlanarak kendisine teslim edilmesi ile kavusacak
yluklenici de ancak bu durumda ifasini gergeklestirmis sayilacaktir. Bununla birlikte
yuklenicinin, ingaatin tiimii tamamlamaksizin, teslim anina kadar gergeklestirdigi
ifalar, kismi ifa degil ancak hazirhik faaliyetleri kapsaminda degerlendirilecektir®®®.
Buna karsilik yapi veya bagimsiz bolimiin, meydana getirilen kisminin, arsa
sahibinin, ifa ile elde edecegi menfaati, kismen de olsa karsiladigi durumda yiiklenici

edimi, boliinebilir nitelikte kabul edilirken, tamamlanin kismin ifast da kismi ifa

881; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993,
age. s. 918.

43 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 213.

434 Burak DOGAN 2019, agt. s. 88; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 213; Dilara SEPTIOGLU 2020,
agt. s. 82.

435 Halil AKKANAT 2000, ifada Gecikme, s. 37; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 213; Sendi
YAKUPPUR 2009, age. s. 81.

438 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 499; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 42.

437 Serkan AYAN 2008, age. s. 282; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 43.

438 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 500.

439 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 219; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 20.
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kabul edilecektir**®. Bu kapsamda taraflar arasindaki arsa pay: karsiligi insaat
sO0zlesmesinin, birden fazla blok insasina iliskin olarak kurulmus oldugu durumlarda
yiiklenicinin, her bir blogu, arsa sahibinin kabuliine elverisli nitelikte teslim etmesi,
kismi ifanin varhgini giindeme getirecektir®!,

Yine yiiklenici ediminin boliinebilir nitelik tasidigi bununla birlikte edimin
timiiniin muaccel oldugu durumlarda arsa sahibi, kural olarak tamam1 muaccel olan
edimin kismi ifasin1 kabule zorlanamayacaktir**2. Bununla birlikte, arsa sahibi, ifas1
ger¢eklemeyen kisim icin degil edimin tamami yoniinden yiikleniciyi temerriide
diisiirebilecektir*®. Ote yandan kismi ifa, arsa sahibinin kendi istedigiyle kabul

edilmis olabilir*4

. Yine taraflar, sdzlesmede, yiiklenicinin kismi ifasinin, arsa sahibi
tarafindan kabul edilecegine iliskin diizenlemeye yer vermis olabilir**®. Bu durumda
arsa sahibini, ylklenici tarafindan yapilan kismi ifayi, soézlesme geregi kabulle
yiikiimliidiir**®. Taraflar arasindaki sdzlesmede yiiklenici ediminin, kisim kisim
teslim edilmesi yoniinde bir belirlemeye yer verilmis olmasi halinde de yiiklenicinin
teslim borcunun muacceliyeti, her kisim i¢in ongdriilen teslim vadesinin gelmesi ile
s0z konusu olacak ve arsa sahibi teslim vadesi gelen kisim yoniinden ifayr kabul
edecektir®’,

Yiiklenicinin kismi ifasinin varligi halinde ifas1 gergeklestirilmeyen kisim,
biitlin ile kiyaslandiginda 6nemsiz ve kabul edilebilir derecede olabilir. Bu kapsamda
arsa sahibi, ifas1 gergeklemeyen kismin deger kaybina neden olmadigi ve ifasinin
hala miimkiin oldugu durumlarda diristlik kurali geregi, yiiklenicinin
gergeklestirdigi bu kismi ifay1 kabul ile zorunlu tutulabilecektir®.

Kismi ifanin varligr halinde yiiklenici, ifasin1 gerceklestirdigi kisimlar
yoniinden teslim borcunu yerine getirmis sayilacak ve sorumluluktan kurtulacakken,
kismi ifa diginda kalan teslim edilmeyen kisim yoniinden ise bunlarin teslim
449

borcunun muaccel olmasi ve diger sartlarin varlig1 halinde temerriide diisecektir

Bu kapsamda vyiiklenici temerriidiine iliskin hiikiimler, kiyasen kismi temerriit

40 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 500; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 43.
441 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 500.

42 [ eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 501.

43 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 501.

444 M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 42.

45 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 502.

46 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 502.

47 Serkan AYAN 2008, age. s. 285; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 502.
448 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 503.

449 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 314.
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yoniinden de uygulama alan1 bulurken®® arsa sahibi, temerriitten dogan haklarim

kural olarak ifa edilmeyen kisimlar yéniinden kullanabilecektir®®!,

2.3.2 Yiiklenicinin insaatin Baslangici ve Yapimi Asamasinda Temerriidii

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenici, bagimsiz boliim insasi ve
bunlarin teslimini, ifa zamanina yetistirilemeyeceginin agik¢a anlasildigr durumlarda
ingaatin baslangi¢ asamasinda ve yapimi sirasinda da temerriide diisebilecektir. Bu
kapsamda TBK m. 473/1 hiikmii, isin olagan akisina goére yiiklenicinin, ileride
temerriide diiseceginin agikca anlasildigi yahut 6ngoriilebildigi bu durumda, teslim
vadesinin gelmesini beklemeksizin temerriit hiikiimlerinin, uygulamasini sonucunu
dogurmaktadir®?. Bir baska ifade ile insaatin teslim borcu yoniinden risk teskil eden
davraniglarda bulunan yiikleniciye karsilik arsa sahibi, muacceliyetten Onceki
asamada da teslimin kendisine gergeklestirilemeyecegi anladigi bu durumda
sozlesmeden donebilecektir. Nitekim ilgili hiikiim, isin icrasi sirasinda ortaya ¢ikan
temerriidii dolayli yoldan diizenlemis, yliklenicinin de daha en bastan, is gérme edimi
sirasinda temerriide diisebilecegine ihtimaline isaret etmistir®®3. Ote yandan ilgili
hiikiim kapsaminda, yiiklenicinin ig gérme edimi sirasinda temerriidii diisebileceginin
kabul edilmesi halinde, bu is gérme edimleri de hazirlik faaliyeti degil asli edim
borcunun yerine getirilmesi kapsaminda degerlendirilecektir*®*. Arsa sahibinin,
teslim vadesi Oncesinde yiikleniciyi temerriide diisiirebilmesi i¢in, yiiklenicinin,
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi ve ingaatin yapim agamasinda gecikmis olmasi
gerekmektedir®®. Bu kapsamda taraflar arasindaki sdzlesmede, teslim tarihinin, ise
basglama tarihine gore belirlendigi durumda yiiklenicinin, sézlesmenin kurulmasindan
¢ok uzun bir siire sonra bile hala ise baslamamis olmasi, isin baslangi¢ tarihini
siirekli  ertelemesi  yahut isin  yetistirilmeyeceginin  agikca  anlasilmasi
gerekmektedir®®.

TBK m. 473/1 hiikkmiiniin uygulanmas: ile yiiklenicinin, insaatin baslangic

asamasinda temerriide diistiigliniin kabul edilebilmesi icin yiiklenicinin gecikmede

40 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 503.

4! Mahmut COSKUN 2017, age. s. 704.

42 Miige UREM 2017, age. s. 55.

453 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 344; Hasan ERMAN 2010, age. s. 77; Mustafa
Alper GUMUS 2014, age. s. 22 vd.; Ozer SELICI 1978, age. s. 79.

454 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 112; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 48.

45 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 113; ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 313; Hasan ERMAN
2010, age. s. 77; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 54.

456 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 113; Hasan ERMAN 2010, age. s. 77.
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kusurlu olmasi aranmayacaktir. Ote yandan arsa sahibinin, TBK m. 473/1
hilkkmiinden yararlanabilmesi, temerriidiine neden olan olayin, onun hakimiyet
alanindan kaynakli olmamasina baglanmistir®®’. Nitekim ilgili hiikimde de bu
duruma “issahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yliziinden” yer
verilmigtir.

Arsa sahibinin, ilgili hiikim kapsaminda sozlesmeden donebilmesi igin
yukleniciye, ise baslamasi veya devam etmesine iliskin ihtarda bulunulmus ve ek

458

siire taninmis olmalidir™®. Her ne kadar ilgili hiikiimde ihtar ve ek siireye iliskin

diizenlemeye yer verilmemis olsa da bu sonuca, TBK m. 123-125’de yer alan
diizenlenmelerin bu hilkmede de uygulanmas1 gerektiginin kabulii ile ulasiimigtir°,
Bu kapsamda arsa sahibi, yiikleniciye, yap1 veya bagimsiz bdliimiin
tamamlanmasinin hizlandirilmasim1 ihtar ile bildirilecekken bu ihtarin sonugsuz
kalmas1 halinde de dénme hakkini kullanabilecektir®®. Yine yiikleniciye tanman
slirenin, yap1 veya bagimsiz boliimiin tamamlanmasina etki etmeyecegi, gec teslimin,
arsa sahibinin menfaatini artik karsilamayacaginin acik oldugu ya da taraflar
arasindaki sozlesmede zamaninda gerceklesmeyen ifanin kabul edilmeyecegi
yonilinde agik bir hiikkmiin varligi halinde arsa sahibi, ihtara gerek olmaksizin

sozlesmeden donebilecektir?.

47 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 115; lker Hasan DUMAN 2005, age. s. 313; Hasan ERMAN
2010, age. s. 79.

458 Ozer SELICI 1978, age. s. 84; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 51.

459 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 117; Hasan ERMAN 2010, age. s. 81; Ozer SELICI 1978, age.
s. 80.

460 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 116; ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 315; Hasan ERMAN
2010, age. s. 81; Bilal KARTAL 1993, age. s. 145.

461 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 116; ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 315; Hasan ERMAN
2010, age. s. 81; Bilal KARTAL 1993, age. s. 145.
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BOLUM l11
YUKLENICI TEMERRUDUNUN HUKUM VE SONUCLARI

3.1 YUKLENICIi TEMERRUDUNUN GENEL SONUCLARI

Teslim vadesi gelmis, muaccel olan, yapr veya bagimsiz boliimleri teslim
borcunun, yiiklenici tarafindan ifa edilmemesi halinde, yiiklenici, arsa sahibinin
thtar1 ya da ihtar olmaksizin teslim vade tarihinin ge¢mesi ile temerriide
diisecektir®®2. Bu kapsamda temerriit, bagimsiz boliimii tamamlayip teslim borcu
altinda olan yiklenicinin, ifa etmekle yiikiimli oldugu bu borglarini ortadan
kaldirmayacaktir. Yiiklenici, temerriide diistiikten sonra da yapi veya bagimsiz
boliimleri tamamlamak ve arsa sahibine teslim etmekle, bir baska ifade ile aynen ifa
ile hala yiikiimlii olacaktir®3,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici temerriidiic ve bunun
hukuki sonuglari, ilgili sdzlesmelere iliskin 6zel hiikiimlerin diizenlenmemis olmasi
nedeni ile TBK’nun bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimleri kapsaminda ¢oziime

464 Bu kapsamda tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde

kavusturulacaktir
gerceklesen temerriit halinde “alacaklinin segimlik haklarina” iligkin diizenleme
olarak getirilen TBK m. 125 geregince arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz bolimleri
teslim borcunun ifasinda temerriide diisen yiikleniciye karsilik borcun aynen ifasini
talep edebilecegi gibi, bu talebiyle birlikte gecikmeden dogan zararlarini talep
hakkina da sahiptir. Bununla birlikte temerriit sonrasinda ortaya ¢ikan zarar1 ¢ok
daha fazla olan arsa sahibi, aynen ifa talebinden vazgecerek ifanin gergeklesmemesi
nedeniyle ortaya ¢ikacak miispet zararin tazminini yiikleniciden talep edebilecek

yahut sozlesmeden donme hakkini kullanarak menfi zarari talep edilmesini

isteyebilecektirt®>,

462 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1116-1121; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 214.

463 Serkan AYAN 2008, age. s. 172; Fikret EREN 2019, Borgclar Genel, s. 1122; Ayse HAVUTCU
1995, age. s. 87; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 214.

464 Serkan AYAN 2008, age. s. 171 vd.; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 104; Hasan ERMAN 2010, age.
s. 85; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 37; Oz, Insaat,s. 134; Ozer SELICI 1978, age. s. 69; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 55 vd.

465 Hasan ERMAN 2010, age. s. 85.
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3.2 YUKLENICININ KUSURUNUN TEMERRUT SONUCLARINA ETKIiSi

Yap: veya bagimsiz bolim teslim borcunun ifasinda geciken yiiklenicinin
temerriidii, onun kusurundan bagimsiz olarak gerceklesmektedir*®®. Bununla birlikte
kusur, temerriit sonucunda ortaya ¢ikacak sonuglar yoniinden 6nem arz etmektedir?®’.
Bu kapsamda arsa sahibinin, temerriide diisen yiikleniciye karsilik aynen ifa ya da
aynen ifadan vazgegerek sozlesmeden donme taleplerini  kullanabilmesi,
yuklenicinin temerriit aninda kusurlu olup olmamasindan bagimsiz olarak
gergeklesmektedir®®. Ote yandan arsa sahibinin, temerriit sonucunda ortaya ¢ikan
zararlarinin tazmin edilmesine iligkin tazminat talepleri ise temerriide diisen
yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi halinde ileri siiriilebilecektir®®®.
Yine arsa sahibinin, temerriit dolayisiyla 6denmesini talep edecegi cezai sart talebi
de aksine bir diizenleme bulunmadikga yiiklenicinin kusurlu olmasi halinde giindeme
gelebilecektir*’®, Bunlarla birlikte temerriide diismede kusurlu olan yiiklenici, TBK
m. 119°da yer alan diizenlemeye geregince yapinin meydana getirilmesinden ve
bagimsiz boliimlerin tesliminin kazaen imkansiz hale gelmesinden de sorumlu
olacaktir*™,

Yiiklenicinin kusuru ile temerriide diistiigiiniin tespitinde kusur derecesinin
bir 6nemi bulunmamakla*’? birlikte kasten ya da ihmali olarak gerekli tedbirleri
almayan, teslimin zamaninda gergeklestirmeye yonelik kendisinden beklenen 6zeni

473

gostermeyen yiiklenici, kusurlu sayilacaktir Bu kapsamda kusur, sozlesme

kurulmadan Once var olabilecegi gibi sozlesme kurulduktan sonra da ortaya
cikabilir*’4,

Yine yliklenicinin, yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde gecikmesine ve
temerriide diismesine neden kusurlu davranis, bizzat yiiklenicinin kendi fiillerinden

kaynaklanmis olabilecegi gibi onun yasal temsilcisinin ya da ifa yardimcilarinin

466 Serkan AYAN 2008, age. s. 172; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1122; Ayse HAVUTCU
1995, age. s. 37; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 215.

467 Burak DOGAN 2019, agt. s. 98.

468 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 133; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1122; Ayse
HAVUTCU 1995, age. s. 34; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 215.

469 flker Hasan DUMAN 2005, age. s. 80; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1122; Ayse
HAVUTCU 1995, age. s. 35; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 215; Turgut UYGUR 1993, age. s.
644.

470 M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 134.

47! Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 216.

472 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 35-36.

473 {sa ENLI 2017, age. s. 107; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 471; M. Turgut
0OZ 1989, Dénme, s. 277.

474 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 134; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 38.
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kusurundan da kaynaklanmis olabilir*’®. Bu kapsamda temerriide neden olan fiilin,
yiiklenicinin ifa yardimcisi tarafindan gergeklestirilmis olmasi halinde yiiklenici, ifa
yardimcilarinin - sebep oldugu gecikmeden dolayr kendisine, farazi kusurun
atfedilebildigi durumda, arsa sahibine karsi, “yardimci Kkisilerin fiillerinden
sorumluluk” baghig1 altinda diizenleme alani bulan TBK m. 116 geregi sorumlu

olacaktir*’®,

Bununla birlikte yiiklenici, temerriide neden olan fiilin, isin
yuriitiimiiniin ~ birakildigr  yardimci  kisi de degil de kendisi tarafindan
gergeklestirilmis olmasi1 halinde de yine aymi sonucun dogacagini ve kusursuz
oldugunu ispat ettigi takdirde yardimci kisinin fiili yoniinden sorumluluktan

kurtulacaktir®’’.

3.3 YUKLENICININ BEKLENMEDIK HALDEN SORUMLULUGU

Yapt veya bagimsiz boliimiin tesliminde temerriide diisen yiiklenici,
temerriide diismesi sonrasinda gergeklesen beklenmedik hal neticesinde ortaya ¢ikan
zararlardan, TBK m. 119 geregi sorumlu olacaktir*’®, Bu kapsamda yiiklenici,
temerrlit siirecince meydana gelen beklenmedik hal nedeniyle tamamlanma ve
teslimleri kismen veya tamamen imkansiz hale gelen yapi veya bagimsiz boliimler
yoniinden arsa sahibi biinyesinde gergeklesecek olumsuz sonuglara katlanacaktir. Bu
durumda temerriide diisen yiiklenici, temerriit sonrasinda ortaya ¢ikan beklenmedik
hal dolayisiyla hem arsa sahibinin ugramis oldugu zararmni gidermekle yiikiimlii
olacak hem beklenmek hal sonrasinda telef olan yapinin veya bagimsiz boliimiin
tamamlanmis oran1 dogrultusunda bedel alacagindan mahrum kalacaktir®’®.
Beklenmedik hal, gergeklesmesine yiiklenicinin ya da onun ifa yardimcisinin sebep
olmadig1, ongoriilemeyen veya beklenmeyen nitelikte, ifayr imkansiz kilan durumlar
olarak ortaya ¢ikmaktadir*®. Bununla birlikte iiciincii kisilerin fiilleri ile miicbir

sebepler de beklenmedik hal kapsamina girmektedir*®.

475 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 35; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 271.

476 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 35; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 271; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 218.

477 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1126; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 221; Dilara
SEPTIOGLU 2020, agt. s. 86.

478 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 222.

47 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 223.

480 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 38; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1133.

481 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 76; Ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 235; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1061; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 390; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 37.

79



Yiiklenicinin temerriide diigmesi sonrasinda gerceklesen beklenmeyen hal,
arsa sahibinin hakimiyet alanindan kaynakli eylemler yahut nedenler dolayisiyla
ortaya ¢ikmis olabilir. Temerriide diisen yiiklenici, boyle bir durumda bile TBK m.
483/2 hiikmiinden yararlanamayacak ve arsa sahibinden ne bedel ne de gider
talebinde bulunabilecektir®®?, Bu kapsamda yiiklenici TBK m. 119/2 kapsaminda
kurtulus kanitint sunamadigi takdirde arsa sahibinin hakimiyet alanindan kaynakli
gergeklesen beklenmedik hallerde dahi sorumlu olacaktir®®®,

Yiiklenici tarafindan meydana getirilmesi asamasina ¢oktan baslanmis olan
yapt veya bagimsiz bolimlerin teslimi, beklenmedik hal dolayisiyla tamamen
imkansiz hale gelmis olabilir*®. Teslim borcunun ifasi, tamamen imkansiz hale gelen
yiiklenici, TBK m. 136 geregi teslim borcundan kurtulacakken, arsa sahibinin de
bedel odeme borcu ortadan kalkacaktir®®. Bununla birlikte temerriide diisen
yiiklenici, temerriit sonrasinda ortaya ¢ikan beklenmedik hal dolayisiyla telef olan
kisim yoniinden de arsa sahibine kars1 bedel talebinde bulunamayacaktir*®®. Yine
yiiklenici, yapt veya bagimsiz boliimiin beklenmedik olay sonucunda telef olmasi
halinde arsa sahibi de zarara ugramissa bu zarar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir*®’,

Temerriit sonrasinda ortaya c¢ikan beklenmedik hal dolayisiyla yapi veya
bagimsiz boliim, kismen telef de olmus olabilir. Bu durumda meydana getirilen, telef
olmayan kismin, arsa sahibi yoniinden kullanilabilir nitelik tasiyip tasimadigi 6nem
arz edecektir®® Beklenmedik olay sonunda telef olmayan kismin, arsa sahibi
yoniinden kullanilabilir nitelik tasidig1 durumlarda arsa sahibi bu kismi kabul etmeli
ve buna karsilik yiikleniciye kabul edilen kisimla orantili bedeli, TBK m. 486/2
geregince ddemekle yiikiimliidiir?e®.

Tiim bunlarla birlikte temerriit sonrasinda ortaya ¢ikan beklenmedik hal
dolayisiyla kismen veya tamamen yok olan yap1 veya bagimsiz bdliimiin, yeniden
meydana getirilerek arsa sahibine teslimi, hala miimkiin olabilir. Bu kapsamda

yiiklenici, beklenmedik hal nedeniyle dogan zararlardan sorumluluga iliskin TBK m.

119/1 hiikmii, yapmin beklenmedik olay sonrasinda da yeniden meydana getirilmesi

“82 Hiiseyin ALTAS 2002, age. s. 141; Serkan AYAN 2008, age. s. 208; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s.
140.

483 Serkan AYAN 2008, age. s. 208

484 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 223.

“85 Hiiseyin ALTAS 2002, age. s. 141; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 140.

486 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 225.

487 Hiiseyin ALTAS 2002, age. s. 141.

48 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s.137.

48 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 226.
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ve tesliminin miimkiin oldugu bu duruma da kiyasen uygulanacaktir*®. Bu kapsamda
yapt veya bagimsiz boliimii inga ederek teslimle yiikiimlii kalmaya devam eden
yuklenici, yeniden meydana getirme asamasinda ortaya ¢ikan masraflara kendisi
katlanacakken, arsa sahibinin gecikme dolayisiyla ugradigi miispet zararlarini da
tazminle yiikiimlii olacaktir®?,

Son olarak temerriide diisen yiiklenicinin, TBK m. 119/2 geregince temerriide
diismede kusursuz oldugunu yahut ifasin1 zamaninda gergeklestirmis olsaydi da ayn
zararin ortaya ¢ikacagini kanitlamis olmasi halinde ortaya ¢ikan beklenmedik halden
sorumlu olmayacagl yoniinde kurtulus kaniti getirme imkam saglanmistir®®?,
Bunlarla birlikte temerriit siiresince gergeklesen beklenmedik olayin, arsa sahibinin
hakimiyet alanindan kaynaklandigi durumlarda yiiklenici, TBK m. 119/2 ile getirilen
kurtulus kanit1 imkan1 ile sorumluluktan kurtulabilecektir. Yine yap1 veya bagimsiz
boliimiin, arsa sahibin tarafindan saglanan malzemeden yahut yine onun tarafindan
gosterilen arsanin ayibindan veya yiikleniciye verdigi talimat sonucunda telef olmasi
halinde yiiklenici, TBK m. 483/2 geregi bu durumlari arsa sahibine bildirdigi

takdirde tamamlanan ve telef olan kisim yoniinden bedel hakkina sahip olacaktir*®,

3.4 YUKLENICi TEMERRUDUNUN TAM iKi TARAFA BORC YUKLEYEN
SOZLESMELERE OZGU SONUCLARI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde yiiklenici temerriidii, TBK m. 117-
125 arast hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile ¢6ziime kavusturulmaktadir. Bu
kapsamda kanun koyucu, taraflar arasinda var olan s6zlesmenin tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesme niteligi tasidigi durumlarda, taraflardan birinin temerriide
diismesi halinde kullanilacak se¢imlik haklarina ve bunlarin kullanim sekillerine 6zel
olarak TBK m. 125°de yer vermistir. Ilgili hiikkme gore; yiiklenicinin temerriide
diismesi halinde arsa sahibinin, aynen ifa ve gecikme tazminati talebi, yiikleniciye
derhal bildirmek sartiyla aynen ifadan vazgecgerek miispet zarar tazmini ya da

sozlesmeden dénerek menfi zararim talep haklar1 s6z konusudur®®,

490 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 228.

49 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 228.

492 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s.138; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1133.

4% Hiiseyin ALTAS 2002, age. s. 141; Serkan AYAN 2008, age. s. 209.

494 Serkan AYAN 2008, age. s. 210; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 389; Vedat BUZ 1998, Doénme,
5.108 vd.; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 216; Mahmut COSKUN 2017, age. s. 111; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1140; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 105; [zzet KARADAS 2009, age.s. 153-
154; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 928; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ
2017, age. s. 405; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 148; Safa REISOGLU 2007, agm. s. 333; Yasar
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3.4.1 Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklarim Kullanabilme Sarti: Yiikleniciye
Tanman EKk Siire
3.4.1.1 Genel Olarak

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde arsa sahibinin, TBK m. 125 ile
kendisine taninan se¢imlik haklarindan bazilarinin kullanimi, TBK m. 123 geregince
yiikleniciye taninacak ek siire sartina baglanmistir. Bu kapsamda arsa sahibi, yap1
veya bagimsiz boliimiin tesliminin kendisine gerceklestirilmesine iliskin olarak
taninacak ek siireyi kendisi tayin edebilecegi gibi siirenin tayinini, mahkemeden de
talep edebilecektir®®. Bununla birlikte tanman ek siireye ragmen yiiklenici, yap: veya
bagimsiz bolim teslimini, bu ek siirede icinde de gerceklestirmemis olabilir. Bu
kapsamda arsa sahibinin, aynen ifa ve gecikme tazminati talebi, varligi siirdiirmeye
devam edecegi gibi arsa sahibi, aynen ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini ya
da sozlesmeden doniip menfi zararinin tazminini de yiikleniciden talep
edebilecektir*®, Arsa sahibinin, aynen ifa ve gecikme tazminati talep hakki,
temerriidiin genel sonucu olarak ortaya ¢ikmakla birlikte bu haklarin kullanima,
yiikleniciye taninan bir ek siirenin varligina bagh degildir*®’. Buna karsilik arsa
sahibinin, aynen ifadan vazgegerek miispet zararinin tazminini veya sézlesmeden
donmesi ile menfi zararinin tazmine yonelik se¢imlik haklarini kullanabilmesi,
yiikleniciye ek siire tayinin yapilmis olmasina baglanmistir®®,
Ek siire, tek tarafli olarak yapilan ve karsi tarafa varmasi gerekli olan hukuki

islem benzeri niteliginde irade beyani seklinde ortaya cikmaktadir®®®. Bununla

Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 237; Turgut UYGUR 1993, age. s. 641; Turan SAHIN 2012, age. s.
237; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 37.

495 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s.139; Vedat BUZ 1998, Doénme, s.108; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 216; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 62; Fikret EREN 2019, Borglar
Genel, s. 1134; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 103; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 44-45; Bilal
KARTAL 1993, age. s. 87; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 926; Cengiz
KOSTAKOGLU 2008, age. s. 635-636; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 238; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut 0z 2017, age. s. 506; M. Turgut Oz 2016, 1n$aat, s. 141; Turan SAHIN
2012, age. s. 216 vd.; Turgut UYGUR 1993, age. s. 468 vd.; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 84;
Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 34.

4% Serkan AYAN 2008, age. s. 210; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s; 1140; izzet KARADAS
2009, age. s. 153-154; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 928; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 287; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 405; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s.
148; Safa REISOGLU 2007, agm. s. 333; Turgut UYGUR 1993, age. s. 641.

497 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s; 1134; Ahmet KILICOGLU 2018, Borclar Genel, s. 927; M.
Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 502-504.

4% Ahmet KILICOGLU 2018, Borclar Genel, s. 927.

49 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 140; Sirin AYDINCIK 2013, age. s. 205; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1134; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 104; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 47;
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 239; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 233; Turan SAHIN
2012, age. s. 217; Turgut UYGUR 1993, age. s. 471; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 87.
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birlikte arsa sahibi, bu ek siire niteligindeki irade beyan ile yiikleniciyi ifaya davet
etmekte®®, yiikleniciye, belirlenen vadeye kadar ifay1 gerceklestirmesi yoniinden
sans tanimaktadir®?.

Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye taninan ek siireden, yapi veya bagimsiz
boliim tesliminin, ne zamana kadar gerceklestirilecegi acikca anlasiimalidir®®?. Bu
kapsamda arsa sahibi, ek siirede, yap1 veya bagimsiz boliimiin teslim tarihini, agik bir
tarih olarak belirleyebilecegi gibi, teslimin, belirli bir zaman aralig1 iginde
yapilmasina iliskin bir belirleme de yapmis olabilir-®,

Yine arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ek silire taninabilmesi igin
yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde temerriide diismiis olmasi
gerekmektedir®®. Bu kapsamda ek siire, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilacak
temerriit ihtar1 ile aym anda da bildirilebilir®®.

Son olarak arsa sahibi tarafindan yiikleniciye taninan ek siire, somut olay
ozellikleri dikkate alinarak, diiriistliik kural1 ve taraflarin menfaat dengesi gozetilerek

tayin edilmis olmalidir°®.

3.4.1.2 Ek Siire Verilmesine Gerek Olmayan Haller

Bir onceki boliimde de belirtildigi iizere arsa sahibinin, aynen ifa talebi ile
gecikme tazminat1 talebi, yiikleniciye ek siire taninmaksizin kullanilabilir®®. Buna
karsilik arsa sahibinin, aynen ifadan vazgegerek miispet zararinin talebi ile
sozlesmeden donerek menfi zarar talep hakkina iliskin se¢imlik haklarin yiikleniciye
yoneltilmesi, yiikleniciye taninan ek siirenin varligi halinde miimkiin olacaktir. Kural
bu olmakla birlikte TBK m. 124 geregince yiikleniciye taninan ek siirenin faydasiz
oldugunun anlagilmasi, yap1 veya bagimsiz boliim tesliminin, temerriit dolayisiyla
artik arsa sahibinin menfaatini karsilamadigi, ya da yap1 veya bagimsiz bolimlerin

tesliminin, teslim zamani gegirildikten sonra kabul edilmeyeceginin agik¢a

500 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1134; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 45.

501 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1134; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 45.

%02 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 289.

508 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 45.

504 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 289.

505 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 107; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 88; Muaz ERGEZEN 2007,
age. s.104: Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 48; Mustafa Resit KARAHASAN 1997, age. s. 490; M.
Turgut OZ 1989, Dénme, s. 174; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 233; Selahattin Sulhi
TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 1266; Turgut
UYGUR 1993, age. s. 471; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 86.

506 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 502.

507 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 503.
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anlasildig1 durumlarda arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ek siire verilmesine gerek
yoktur®®, Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz boliim insasinin, yiiklenici tarafindan
tamamlanamayacagimin acik oldugu durumlarda da arsa sahibi yine ek siire

vermeksizin bu haklarm yiikleniciye kars1 kullanabilecektir°®.

3.4.2 Arsa Sahibine Taninan Secimlik Haklar
3.4.2.1 Aynen ifa ve Buna Bagh Talepler

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yap1 veya bagimsiz boliim tesliminde
temerriide diisen yiikleniciye karsilik arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz bolim
tesliminin, kendisine aynen ifa edilmesini talep edebilecegi gibi bununla birlikte
temerriide diismede kusurlu olan yiikleniciden, gecikmeden dogan zararlarina iliskin

gecikme tazminati ve s6zlesmede kararlastirilmissa cezai sart1 talep edebilir.

3.4.2.1.1 Aynen ifa Talebi

Temerriit, yiklenicinin, yapt veya bagimsiz bolim meydana getirme ve
teslim borcunu sona erdirmedigi gibi yiiklenicinin, bu borg¢larin ifas1 yoniinden arsa
sahibine kars1 olan aynen ifa yiikiimliiliigii temerriit sonucunda da devam eder®’. Bu
kapsamda temerriide diisen yiiklenici, yap1 veya bagimsiz boliimii, arsa sahibine
teslim etmekle halen yiikiimlii olurken®, temerriide ragmen sozlesmenin varligim
siirdiirmesini isteyen arsa sahibi de yiikleniciden yapi veya bagimsiz boliimiin
tamamlanarak kendisine teslim edilmesini bir baska ifade ile ifanin hala miimkiin
oldugu durumda aynen ifanin gerceklestirilmesi talep edebilecektir®!?. Yine arsa
sahibi, aynen ifa talebiyle birlikte sartlarin varligi halinde TBK m. 113/3 geregince

s0zlesme konusu yapi veya bagimsiz boliimiin kendisi ya da yetkili kilinacak bir

508 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1136-1137; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 50-53; Ahmet
KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 889 891.

50 Mustafa Duhan DEMIR 2017, age. s. 89; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 54.

510 Fikret EREN 2019, Bor¢lar Genel, s. 1139; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 892.

511 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 77; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 238; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 34.

512 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 396; Serkan AYAN 2008, age. s. 175; Efrail
AYDEMIR 2009, age. s. 389; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 94; ilker Hasan DUMAN 2005,
age. s. 776; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 60; Izzet KARADAS 2009, age. s. 155; Ahmet
KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 892; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 507; Cengiz
KOSTAKOGLU 2008, age. s. 638-643; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 72.

Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 279.
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baska kisi tarafindan meydana getirilmesini ve buna bagli masraflarin da yiiklenici
tarafindan karsilanmasini talep edebilecektir®.

Temerriit sonrasinda sézlesmeyi ayakta tutmak isteyen arsa sahibinin, yapi
veya bagimsiz boliimiin tamamlanarak kendisine teslim edilmesine iliskin aynen ifa
talebine karsilik yiiklenici, insasin1 yarim biraktigi ya da insasina hi¢ baslamadigi
yapt veya bagimsiz bolimi, tamamlayarak arsa sahibine teslim etmekle
yiikiimlidiirr'®. Bu kapsamda arsa sahibinin aynen ifa talep hakkimi kullanabilmesi
yoniinden yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olup olmamasi da onem arz
etmemektedir™®>.

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminat1 talepleri, ek siire sartina bagl
olmamakla birlikte arsa sahibi bu taleplerini yiikleniciye derhal bildirebilecektir®.
Bununla birlikte yiikleniciye taninan ek siirenin varhigi halinde arsa sahibi, aynen
ifadan vazgectigine iligkin bir bildirimini bu ek siire bitiminde yiikleniciye yapmamis
olmas1 halinde aynen ifanin talep edildigi karine olarak kabul edilecektir®’.

Arsa sahibinin aynen ifa talebinin konusu teslimin gergeklestirilebilmesi, yap1
veya bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesine baglidir. Bu kapsamda ytiklenicinin
meydana getirme borcu, “yapma borcu” niteliginde bir bor¢ olarak kabul
edilmektedir®®®,  Yapma borcunun borglusunun, aynen ifaya  zorlamip
zorlanamayacagi1 konusu doktrinde tartisma konusu olmakla birlikte bir goriise gore
borglu ancak verme borglari yoniinden aynen ifaya zorlanabilecektir®'®. Buna karsilik
bizim de katildigimiz goriise gore ifas1 hala miimkiin oldugu siirece yapma borglari

yoniinden de borglu, aynen ifaya zorlanabilecektir°?. ilgili goriisiin kabulii ile arsa

513 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 151; Sirin AYDINCIK 2013, age. s. 59 vd.; Yusuf
BUYUKAY 2013, age. s. 212; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 85; Burak DOGAN 2019, agt. s.
101; Yasemin DURAK 2015, agm. s. 233; fhsan ERDOGAN (2017), Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 3. Bask1, Gazi Kitabevi, Ankara, s. 210; Isa ENLI 2017, age. s. 112; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 86; Seyma KARAMAN 2009, agt. s. 39; Bilal KARTAL 1993, age. s. 100; Ahmet
KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 877; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 241; Ozer
SELICI 1978, age. s. 81; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 133; Turgut UYGUR 1993, age. s. 477;
Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 56.

514 Burak DOGAN 2019, agt. s.101.

515 {smail ATAMULU 2014, age. s. 90; Serkan AYAN 2008, age. s. 172.

516 Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 212; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 507.

517 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 212; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 47; Fikret EREN 2019,
Borglar Genel, s. 1139; Hasan ERMAN 2010, age. s. 86, Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s.
892; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 508; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 12; M. Turgut
OZ 2016, Insaat, s. 135; Turan SAHIN 2012, age. s. 238; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet
AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 947.

518 _eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 233.

519 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 135.

520 Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age.
s. 921.
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sahibi, ifas1 miimkiin olan bu yapi veya bagimsiz bolimlerin kendisine aynen ifa
edilmesine iliskin zorlama yetkisini, yiklenici aleyhine agacagi eda davasi ile
kullanabilecektir®?l. Bu kapsamda teslim borcunu zamaninda ifa etmeyen yiiklenici,
acilan eda davasi ile insaati tamamlama ve teslime zorlanabilecekken, dava
sonucunda da mahkeme karar1 ile aynen ifaya mahkim edilebilecektir®?2, Agilan
dava sonucunda yiiklenicinin mahkeme ilamina uymamasi halinde ise isin yapilmasi
ya da yapilmamas: halinde uygulama alami bulan IIK m. 30 geregi cebri icra
prosediirii isletilecektir®?,

Ifas1 miimkiin olan yapi veya bagimsiz boliimiin meydana getirilmesi ve
tesliminin, yiiklenici tarafindan yerine getirilmedigi ve yiklenicinin kisisel
Ozelliklerinin 6nem arz etmedigi durumlarda arsa sahibi, yapma borclarinda
alacakliya nama ifa imkéni tantyan TBK m. 113/1 geregince yiiklenici nam ve
hesabina, yap1 veya bagimsiz bolimi kendisi meydana getirebilecegi gibi bunu

524

ticlincii  kisilere de birakabilecektir Bununla birlikte arsa sahibi tarafindan

gerceklestirilen nama ifanin varligi halinde yiiklenici, bu ifadan kaynakli masraflara

525

katlanma yikimliligi altinda olacaktir®®. Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz

boliimlerin tamamlanmasi ve bunlarin tesliminin, arsa sahibi veya iiglincii kisiler
vasitastyla gergeklestirildigi nama ifa, aynen ifa niteligindedir>?®. Bu kapsamda
yiiklenici tarafindan yerine getirilmemis tamamlama ve teslim borcunun, arsa sahibi
ya da lg¢iincii bir kisi tarafindan gerceklestirilmis olmast halinde de aynen ifanin

527

gerceklestigi kabul edilecektir Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz bolim

teslimine bagli hukuki sonuglar da bu anda gerceklesirken, taraflar arasindaki

sozlesmede yer alan bedel borcu da muaccel hale gelecektir®?,

521 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 85; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 509; Turan SAHIN 2012,
age. s. 24; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 56.

522 L eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 234.

523 | eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 234; Isa ENLI 2017, age. s. 113; Burak DOGAN 2019, agt.
s.101.

524 Zarife SENOCAK 2002, age., s. 189.

525 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 245.

526 Nitekim bu husus Yargitay 23.H.D 10.10.2018 T, 2015/8897 E. ve 2018/4622 K. sayil kararinda;
“Nama ifa, TBK min 125/... Fikrast kapsaminda aynen ifa kapsaminda degerlendirilir. Bir baska
ifade ile nama ifa, arsa sahibinin ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak sagladigindan
aynen ifa niteligindedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiginde ayni zamanda sozlesmenin
aynen ifasmi ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir. ...” seklinde ifade edilmistir.”, karar i¢in bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2015-8897-k-2018-4622-t-10-10-
2018, (ET. 28.06.2021).

527 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 245; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 241.

528 Serkan AYAN 2008, age. s. 179; Isa ENLI 2017, age. s. 117; Hasan ERMAN 2010, age. s. 90;
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 245; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 136.
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Arsa sahibine nama ifa imkani taniyan TBK m. 113’lin uygulanabilirligi,
taraflar arasindaki s6zlesme konusu borcun, objektif imkansizlik barindirmamasi ile
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yoneltilen bir aynen ifa talebinin varligina
baglanmistir®®®. Bununla birlikte Yargitay, arsa sahibinin nama ifa hakkinim, biiyiik
oranda tamamlanmis durumdaki yap1 veya bagimsiz boliimlerin varligi halinde s6z
konusu olabilecegini kabul ederken®® bu durum, gerek kanun maddesinde bdyle bir
ibarenin yer almamasi gerek ise yorum yolu ile bu sonuca ulasilamayacagi
gerekeeleri ile doktrinde elestirilmistir®®!. Nitekim s6z konusu durumda muaccel
olmasina karsilik yiiklenici tarafindan ifa edilmeyen teslim borcunun varhig: dikkate
alindiginda Yiiksek Mahkeme tarafindan kabul edilen yonde, nama ifa konusu yapi
veya bagimsiz boliimlerin insasina baslanmis olup olmadigi ya da tamamlandigi

%32 Bu kapsamda Yargitay

seviyenin bir 6neminin bulunmamasi gerekmektedir
tarafindan kabul goren biiyilk oranda tamamlanmis olma sartinin elestirilmesi
kanaatimizce de kaginilmazdir.

Tiim bunlarin yan sira, TBK m. 113 geregince arsa sahibi ve {i¢iincii kisilerce
nama ifanin gergeklestirilebilmesi, hakim tarafindan verilen izne tabidir"®. Bu
kapsamda nama ifaya iliskin iznin talep edildigi dava 6ncesinde yiikleniciye agilmis
bir eda davasi ve bu dava sonucunda da yiiklenicinin ifaya mahkim edilmis olmas1

534

da aranmamaktadir>>®. Yine arsa sahibi, nama ifaya iliskin izin talebi agmis oldugu

dava sonucunda nama ifa i¢in gerekli masraflar1 ile gecikmeden dolayr ugramis

535

oldugu zararlar var ise bunlarin tazminini yiikleniciden talep edebilecektir’>>. Agilan

dava sonucunda yiiklenicinin 6demekle yiikiimlii tutulacagi masraflar yoniinden

529 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 153; Serkan AYAN 2008, age. s. 177; Sirin AYDINCIK
2013, age. 5.166 vd.; Turgut UYGUR 1993, age. s. 478; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 57.

530 Yargitay 15. HD. 16.10.2003 T, 1771/4842 K. “Nama ifa icin bedel ise, eser (insaat) bir biitiin
olarak imal edilecekse soz konusu olabilir. Daha a¢igr %10.28 seviyesindeki bir insaatta ne eksik ve
ayipl islerin tamamlanmasindan ve ne de eserin bir biitiin olarak yapilacag ileri siiriilmediginden
nama ifa bedelinden bahsolunma olanagi yoktur. Somut olaya ozgii olmak iizere davaci arsa sahibi
diiriistliik kurallarimin geregi mevcut iliskinin sona erdirilmesini (eser sozlesmesinin feshini) talep
edebilir. Davacinin eksik ve ayipli igler bedelinin tahsiline yonelik davasi (bu dava nama ifa bedelinin
tahsili olarak degerlendirilse bile) reddolunmak iizere karar davall yararina bozulmahdwr. (...)”; karar
icin bkz. Serkan AYAN 2008, age. s. 176; Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 153; Cengiz
KOSTAKOGLU 2008, age. s. 704; Turan SAHIN 2012, age. s. 243.

531 Serkan AYAN 2008, age. s. 177; Sirin AYDINCIK 2013, age. s. 380; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 244.

532 Serkan AYAN 2008, age. s. 176-177; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 68.

533 sa ENLI 2017, age. s. 116.

53 Jsa ENLI 2017, age. s. 116; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 244.

5% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 154; Sirin AYDINCIK 2013, age. s. 213; Kemal
DAYINLARLI 2008, age. s. 75; Isa ENLI 2017, age. s. 117; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 244;
Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 242 vd.; Turan SAHIN 2012, age. s. 246; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 57.
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yiiklenicinin kusurlu olup olmadiginin 6nemi bulunmazken, bu masraflarin tespiti,
tamamlanmamis durumda olan yap1 veya bagimsiz boliimlerin, tamamlanmasi i¢in
piyasa kosullarinda gecerli makul tutarlardaki bedeller dikkate alinarak
yapilacaktir>®,

Arsa sahibi tarafindan gerceklestirilen nama ifanin kapsamina da deginmek
gerekir. Bu durumda nama ifanin kapsami, yalnizca sozlesme ile arsa sahibine ait
olacagi kararlastirilmis kisimlar ile ortak kullanim alanlar1 ile sinirli olup s6zlesmede
yiikleniciye ait olacagi kararlastirllmis yapi veya bagimsiz boliimler buna dahil
degildirr®’. Buna karsilik taraflar arasindaki sdzlesmede, bagimsiz boliim
paylasiminin yapilmadigi veya arsa sahibinin, menfaatine kavusmasinin, tim
bagimsiz béliimlerin tamamlanmasi ile miimkiin oldugu durumlarda nama ifa, yap1

veya bagimsiz boliimlerin tiimiiniin tamamlanmasina iliskin olacaktir®®,

3.4.2.1.2 Gecikme Tazminat1 Talebi

Yapi1 veya bagimsiz bolim teslim borcunu, ifa etmeyen yahut geg ifa eden
yiiklenici, TBK m. 118 geregince temerriide diismede kusurlu olmadigini ispat
etmedikce arsa sahibinin bu gecikmeden dogan zararmi gidermekle yiikiimli

olacaktir®®®,

Bununla birlikte yap1 veya bagimsiz bolimler kendisine teslim
vadesinde teslim edilmeyen arsa sahibi, gecikmeden dogan bu zararlarint TBK m.
125 geregince gecikme tazminati talep hakki kapsaminda yiikleniciden talep
edebilecektir. S6z konusu hiikiimler geregince yap1 veya bagimsiz boliimleri teslim
borcunda temerriide diisen yiiklenici, arsa sahibinin bu gecikmeden kaynakli
zararlarin1  karsilamakla yiikiimliidiir’*®. Bu kapsamda arsa sahibinin gecikme
tazminat: talep hakkinin varligi, yiiklenicinin temerriide diismesi halinde s6z konusu
olabilecektir. Bununla birlikte gecikme tazminati talep hakki yoniinden yiiklenicinin

temerriide diismesi yeterli olmakla birlikte temerriit konusu yapr veya bagimsiz

boliimiin, gecikmeli de olsa aynen ifasinin gergeklestirilip gergeklestirilmediginin de

5% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 154; Serkan AYAN 2008, age. s. 180; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 245; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 242; Turan SAHIN 2012, age. s.
248.

537 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 641; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 243; Turan
SAHIN 2012, age. s. 249.

53 Burak DOGAN 2019, agt. s. 103; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 641; Turan SAHIN 2012,
age. s. 249-250.

539 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 249.

540 flker Hasan DUMAN 2005, age. s. 83.
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541

bir 6nemi bulunmamaktadir Arsa sahibi, gecikme tazminati talebini, ifay1

kabulden 6nce 6ne siirebilecegi gibi kabulden sonra da one siirebilecektir®?.

Yiiklenici ifada gecikmesi dolayisiyla zarara ugrayan arsa sahibinin gecikme
tazminat1 talep hakki, birtakim sartlara baglanmistir. Bu kapsamda gecikme
tazminati talep hakki, yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi, temerriit
nedeniyle yasanan gecikmeden dolay1 arsa sahibinin zarara ugramasi ve temerriit
neticesinde ortaya ¢ikan gecikme ile arsa sahibinin zarar1 arasinda uygun illiyet
bagmin varligi ile miimkiin olacaktir®®®. Bununla birlikte TBK m. 112 geregi
yiiklenici, temerriide diismede kusurlu olmadigini ispatla yiikiimliiyken, arsa sahibi
ise TMK m. 6 geregince ugradigi zarar ve illiyet baginin varligimi ispatt ile
yiikiimliidiir>*4.

Arsa sahibinin gecikme tazminati talep hakkiin kapsami, yiiklenicinin
temerriide dustiigii tarih ile aynen ifaya kadar olan siirede gerceklesen zararlar
olusturmaktadir®®. Bununla birlikte gecikme tazminati, arsa sahibinin, yap1 veya
bagimsiz boliimlerin ge¢ teslim edilmis olmast nedeniyle ugramis oldugu zararlarin

giderilmesi amacina hizmet etmektedir>*®.

Bu kapsamda gecikme tazminati,
yiiklenicinin teslim borcunu, zamaninda ifa etmis olsaydi arsa sahibinin
malvarliginin bulunacagi durum ile yiiklenicinin temerriide diigmesi yani zamaninda
gerceklesen bir ifanin bulunmamasi halinde arsa sahibinin malvarligi durumu
arasmdaki fark dikkate almarak hesaplanacaktir®®’. Bu kapsamda gecikme tazminati
da bir miispet zarar tazminatidir>*®,

Gecikme tazminati, s6zlesmenin her iki tarafinin kusur derecesi gozetilerek
belirlenmektedir. Bu kapsamda yapi veya bagimsiz boliimiin tesliminde yasanan
gecikmede arsa sahibine de kusurun atfedilebildigi durumlarda, TBK m. 114/2°de

yer alan ve TBK m. 54’de yer alan diizenlemeler kapsaminda tazminattan indirim

1 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 250; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 37.

522 Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 389; Yasemin DURAK 2015, agm. s. 234; Bilal KARTAL 1993,
age. s. 100; M. Turgut 0z 2016, 1n§aat, s. 136 vd.; Turgut UYGUR 1993, age. s. 474.

543 Burak DOGAN 2019, agt. s. 104; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 250.

54 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 157; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 250.

545 Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 893; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 247.

546 Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 48; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 509; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s.59.

%7 yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 213; Ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 248-249; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1103; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 893; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 387; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 248; Turan
SAHIN 2012, age. s. 253; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 100; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s.
59.

58 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 250.
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yoluna gidilmesi gerekecektir. Buna karsilik gecikmede arsa sahibine kusurun
atfedilemedigi durumlarda tazminat indirimi, varsa yiiklenicinin kusur orani
yapilacaktir>®,

Arsa sahibinin gecikme tazminatinin kapsami, yapi veya bagimsiz boliimiin
tesliminde yasanan gecikme dolayisiyla ugranilan fiili zararlar ve yoksun kalinan
karlar olusturmaktadir. Bir baska ifade ile gecikme tazminati, miispet zararin sinirl
ve dzel bir tipi niteligindedir®®. Bu kapsamda yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ge¢
ifaya maruz kalan arsa sahibinin, bu ge¢ ifa dolayisiyla bir baska yapiy1 kiralamis
olmasi ve buna iliskin giderleri ile i¢iincii kisilere devredilecek bagimsiz boliimlerin
devrinin geciktigi ve bu gec devir dolayisiyla cezai sart veya tazminat 0demek
zorunda kaldigr durumlar ve gecikme dolayisiyla deger kaybi yasayan bagimsiz
boliimler, onun fiili zararlar1 kapsaminda sayilabilecekken, arsa sahibi, bu zarar
kalemlerini, yiikleniciden talep edebilecektir>>!. Bununla birlikte arsa sahibi, bu fiili
zararlarinin yani sira yapi veya bagimsiz boliimiin, zamaninda teslim edilmemesi
nedeniyle bazi kazanglardan da mahrum kalmis olabilir. Bu durum da yap1 veya
bagimsiz boliimlerin teslimi ile ileride saglanmasi beklenen kazancin, bunlarin
tesliminde yasanan gecikme nedeniyle elde edilememesine iliskin yoksun kalinan bu
karlar da gecikme tazminatinin kapsamma dahildir>®2. Bu noktada arsa sahibinin,
yap1 veya bagimsiz boliim teslimi ile elde edecegi kira bedelleri, yoksun kalina kar

kapsaminda degerlendirilmektedir®®:,

Bununla birlikte yoksun kalman kér
kapsaminda degerlendirilen bu kira bedellerine iligkin talebin yiikleniciye
yoneltilebilmesi i¢in de s6zlesmede agik bir hitkkmiin varligi aranmayacakken, Kira
bedelinin acik¢a belirlenmemis oldugu durumlarda emsal kira bedelleri dikkate

alinarak hesaplama yapilacaktir>>*,

549 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 157 vd.; Bilal KARTAL 1993, age. s. 102; Turan
SAHIN 2012, age. s. 254.

50 Serkan AYAN 2008, age. s. 184; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 391; Gokhan DIRICAN 2007,
age. s. 48; Isa ENLI 2017, age. s. 124; Bilal KARTAL 1993, age. s. 101; Turan SAHIN 2012, age. s.
254; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 59.

%1 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 158; Serkan AYAN 2008, age. s. 187; Kemal
DAYINLARLI 2008, age. s. 86; Isa ENLI 2017, age. s. 125; Turan SAHIN 2012, age. s. 255 vd.;
Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 100; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 60.

52 Serkan AYAN 2008, age. s. 188; Burak DOGAN 2019, agt. s. 105; Fikret EREN 2019, Borglar
Genel, s. 1127; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 69; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 252; M.
Turgut OZ 2016, Ingaat, s. 137; Haluk TANDOGAN 2008, C. I, s. 134.

53 Serkan AYAN 2008, age. s. 188; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 69; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 137.

554 Serkan AYAN 2008, age. s. 188; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 96; Bilal KARTAL 1993,
age. s. 101; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 252; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 160; M. Turgut OZ
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Arsa sahibinin, gecikme tazminati talep hakki yoniinden 6nem arz eden bir
diger husus da gecikme tazminati kapsamina, hangi zaman diliminde ger¢eklesen

zararlarin  girecegidir®®.

Gecikme tazminati kapsamini, yiiklenici temerriidiiniin
baslangic1 ile sona ermesi arasinda ugranilan zararlar olusturur®®®. Bununla birlikte
yiiklenici, temerriide diismesi sonrasinda yapi veya bagimsiz bolim teslim ifasin
gerceklestirmis olabilir. Bu noktada arsa sahibinin gecikme tazminati talep hakki,
temerriit an1 ile aynen ifanin gergeklestigi ana kadar olan zaman diliminde

gerceklesen zararlar1 kapsayacaktir®’

. Yine yapi veya bagimsiz bolim teslimi,
yiiklenici temerriidii sonrasinda objektif imkansiz hale gelmis olabilir. Bu durumda
arsa sahibinin, gecikme tazminati talep hakki, temerriit ani ile imkansizligin
gerceklestigi ana kadar gerceklesen zararlar dikkate alinarak belirlenecektir®®,

Gecikme tazminati, arsa sahibinin fiili zarar1 ve yoksun kalinan Kkar
derecesine gore belirlenebildigi gibi taraflar arasindaki sdzlesmede bir gotiirii bedel
kaydina yer verilmesi seklinde de dnceden belirlenmis olabilir. Taraflarca bu sekilde
belirlenen gétiirii bedel, olusabilecek muhtemel zararlar1 karsilar niteliktedir®®®. Bu
kapsamda taraflarca sdzlesmede yer verilen bu bedelin, zararin karsilanmasina iliskin
oldugu ve yine zararin varligi halinde talep edebilecegi dikkate alindiginda belirlenen
bedel, cezai sart hiikmii olarak da kabul edilemeyecektir®®. Nitekim cezai sartin
varhgindan sdz edilebilmesi igin muhtemel bir zararin varligi aranmamaktadir®?,

Son olarak arsa sahibinin gecikme tazminati talep hakkimn tabi oldugu
zamanasimi siiresinin tespiti, eser sozlesmelerinden dogan alacaklarin tabi oldugu
genel zamanasimi siiresi diizenlemesi olarak kabul edilen TBK m. 147/6 geregince
yapilacaktir. Bu kapsamda arsa sahibinin gecikme tazminati, yiiklenicinin agir

kusuru olmaksizin, yiikimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmedigi

2016, Insaat, s. 137; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla
ALTOP 1993, age. s. 1240; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 60.

5% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 255.

5% Serkan AYAN 2008, age. s. 188.

57 Serkan AYAN 2008, age. s. 188; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 255; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 137.

5% Serkan AYAN 2008, age. s. 188; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 255; M. Turgut OZ 1989,
Dénme, s. 160; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla
ALTOP 1993, age. s. 921.

559 Kksal KOCAAGA (2008), “Insaat Sézlesmesinde Isi Zamaninda Teslim Etmeyen Yiiklenicinin
Odemesi Kararlastirilan Meblag Cezai Sart M1 Yoksa Gotiirii Tazminat Midir?”, TBB Dergisi, C. 20,
S. 74, s. 153; Turan SAHIN 2012, age. s. 341.

560 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 160; Turan SAHIN 2012, age. s. 341.

5! Turan SAHIN 2012, age. s. 341.
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durumlarda, kural olarak bes yillik zamanasimina tabi tutulmustur®®?. Bununla
birlikte yiiklenicinin, yiikiimliiliklerini agir kusuruyla ifa etmedigi durumlarda, arsa
sahibinin gecikme tazminati talep hakki, genel zamanasimi siliresine tabi tutularak

TBK m. 146 geregi on yillik siireye tabi olacaktir®®®

. Aynen ifa talebine bagli olarak
ortaya c¢ikan gecikme tazminatinin tabi oldugu zamanasimi siiresi ve bu siirenin
baslangici, aynen ifa talebine konu yapi veya bagimsiz bolim tesliminin, muaccel

%64 Bu kapsamda, arsa sahibinin

oldugu tarih itibariyle islemeye baslayacaktir
gecikme tazminati, ylklenicinin temerriide diismede hafif kusurlu olmasi halinde,
TBK m. 147/6 geregince bes yillik zamanagimina tabi olacakken, yiiklenicinin
gecikmede agir ihmali veya kastinin varligi halinde ise TBK m. 146’da yer alan

diizenleme geregince on yillik zamanasimi tabi olacaktir®®,

3.4.2.1.3 Cezai Sart Talebi

Taraflar, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde, yiiklenicinin, teslim vadesi
gelen yap1 veya bagimsiz boliimlerin teslimine iligkin ifa yiikiimliligiini yerine
getirmemis Yyahut ge¢ getirmis olmasi durumlarinda cezai sart uygulanacagini
kararlastirmis olabilir. Bu kapsamda taraflar arasindaki sozlesmede var olan bu cezai
sart, sozlesmeye aykirt davranan ve ifa yiikiimliliigli yerine getirmeyen ya da ifada
geciken yiiklenicinin, arsa sahibine karsi ifasini, 6nceden taahhiit ettigi, ekonomik
degere sahip edim seklinde ortaya ¢ikmaktadir®®. Taraflar arasindaki sézlesmenin bu
sekilde bir cezai sart barindirmasi halinde arsa sahibi, aynen ifa talebi ile birlikte
zararin varligi ispat etme zorunlulugu bulunmaksizin, yalnizca yiiklenici
temerriidiine dayanarak s6zlesmede, cezai sart olarak belirlenen bedelin, kendisine
O0denmesi talep edebilecektir®®. Bununla birlikte cezai sart, arsa sahibine,
sOzlesmeye uygun ifanin gerceklestirilmesi yoniinden yiiklenici iizerinde baski

kurabilme imkani tanimakta olup bu durum cezai sartin en 6nemli fonksiyonlarindan

562 Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 870; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut 0z 2017,
age. s. 595.

563 Ahmet KILICOGLU 2018, Borclar Genel, s. 870.

54 Burak DOGAN 2019, agt. s. 106; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 256.

565 Nezih SUTCU 2010, age. s.1918.

566 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1206.

%7Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 161; Yesim ATAMER, Ece SUZEL ve Elliot
GEISINGER (2018), Uluslararas: Insaat Sézlesmelerinde Gecikme ve Temerriit Degismeyen Soruna
Yeni Yaklagimlar (ISTANBUL ULUSLARARASI INSAAT HUKUKU KONFERANSLARI-II), 1. Baski,
On iki Levha Yayinlari, Istanbul, s. 88 vd.; Cevdet I. GUNAY (2002), Cezai Sart, 1. Baski, Turhan
Kitabevi, Ankara, s. 8; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 214 vd.; Turan SAHIN 2012, age. s. 319.
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biridir®®®, Bir baska ifade ile cezai sart ile asil borcun gii¢lendirilmesi
amagclanmaktadir®®. Bu kapsamda cezai sart, asil borca bagli feri borg olarak dogan,
asil borcun teminati olarak ortaya ¢ikmaktadir®’®.

Bununla birlikte cezai sart, taraflar arasindaki arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmesinde baslangigta kararlastirilmis olabilecegi gibi, yine taraflar sonradan
akdettikleri bir sozlesme ile de bu cezai sarta yer vermis olabilirler®’t. Bu kapsamda
ilgili sartin, asil borca baghlig1 dikkate alindiginda asil borca iligkin sézlesmenin
gecerlilik sekli, cezai sartin tayin edildigi sozlesme yoniinden de aranacaktir®’2. Bu
durumda taraflar arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin sekil yoniinden
gegersiz sayillmasi, sozlesmede kararlagtirilan cezai sarti da gegersiz kilarken ilgili
sartin, taraflarca ayri bir sozlesme ile tayin edildigi durumlarda ise cezai sartin
gecerliligi, sartin tayin edildigi bu sozlesmenin, yine asil borca iliskin arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin gecerlilik sartina bagli yapilmis olmasi halinde sz
konusu olacaktir’3,

Cezai sart, arsa sahibine ddenecek bir miktar para olarak®’* kararlastirilmis
olabilecegi gibi para disinda kiymetli evrak devri ya da sdzlesme geregi devredilecek
olan paylarda azaltmaya gidilmesi yoniinde malvarhg degeri tasiyan edimler®”
olarak da kararlastirilmis olabilir>’®. Bu kapsamda taraflar, TBK m. 182/1°de yer alan
diizenleme ve sozlesme Ozgiirliigli ilkesi geregi cezai sartt ve miktarini serbestce
kararlastirabilecektir®’’. Taraflarca kararlastirilan cezai sartin fahis miktarda olmasi
halinde ise hakim, TBK m. 182/3 geregince asir1 gordiigli bu cezai sart1 resen,
indirim yoluna gidebilecektir°’®. Bununla birlikte ifanin zamaninda gergeklestirilmesi

halinde arsa sahibinin elde edecegi menfaat ile kiyaslandiginda orantisiz goriilen

58 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 392; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 257; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 530; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 16-17;
Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 273.

59 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 257.

570 Serkan AYAN 2008, age. s. 193; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 106; Selahattin Sulhi
TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. S. 342.

571 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1207; Hasan ERMAN 2010, age. s. 81.

572 fsa ENLI 2017, age. s. 87-88; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1207; M. Kemal OGUZMAN
ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 537; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 62.

573 Serkan AYAN 2008, age. s. 197.

574 Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 16.

575 fsa ENLI 2017, age. s. 89; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s.1207; Ahmet KILICOGLU 2018,
Borglar Genel, s. 987; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 61.

576 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 163; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 139.

77 Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 214.

578 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 62.
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cezai sart, fahis kabul edilecektir"’®. Cezai sartin fahis oldugunun tespiti, arsa
sahibinin fiili zarar orani, somut olayin 6zellikleri, taraflarin ekonomik durumlari ve
yiiklenicinin kusur oram1 dikkate almarak yapilacaktir®®. Sozlesme taraflarndan
yuklenicinin tacir olmasi halinde ise yiiklenici, TTK m. 22 geregince cezai sartin

81 Ote yandan Yargitay,

fahis oldugu iddiasiyla indirim talep edemeyecektir
sOzlesmede kararlastirilan cezai sartin, fahis miktarda belirlenmis olmasi halinde s6z
konusu cezai sartin kesin hiikiimsiizlik yaptirimina tabi tutulacagimi kabul

etmektedir®®?,

579 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 259.

580 [eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 259.

S81Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 313; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 214; Isa ENLI 2017, age. s.
89-90; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 217; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 217; Yasar Engin
SELIMOGLU 2017, age. s. 310; Turan SAHIN 2012, age. s. 355; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s.
106; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 62. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 18.06.2019 T.,
2017/19-922 E. ve 2019/706 K sayili kararinda: “(...)Cezai sartla ilgili BK'min 161. maddesinin
birinci fikrast hiikmii, (Akitler cezanin miktarimi tayinde serbesttirler) prensibini kabul ettikten sonra,
tictincii fikrast hiikmii ile, hakimi, (fahis gordiigii) cezay: (tenkis) etmekle yiikiimlii tutmustur. Halbuki,
davanmin agildigi tarihte yiiriirliikte bulunan ve somut olay bakimindan uygulanmasi gereken 6762
sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun (TTK) 24. maddesi hiikmii, tacir sifatini haiz olan taraflarin (cezai
sart) miktarint serbestce tayin edebilecekleri ilkesini kabul ettikten sonra, bu tayin edilen cezanin
indirilmesini yani tenkisini talep edemeyeceklerini, sart olarak benimsemis bulunmaktadir.....Ticaret
Hukukumuzda cezai sart, miktari yoniinden sadece, BK'min 20. maddesindeki “ahldka
aykiriik” kavrami ile surlanmig bulunmaktadir. TTK 'min 24. maddesi uyarinca tacirin, borglu
oldugu cezai sartin tenkisini istemesi miimkiin degildir (Giinay, C.I: Cezai Sart, Ankara 2002,s:216).
Ancak, TTK 'min 24. maddesi ile tacir olan sahsa ve onun dkidine taninmis olan bu (akit serbestisi)
ilkesi, biitiin akitler i¢in sumrlayict bir hiikiim mahiyetinde olan TTK 'min birinci maddesi hiikmiiniin
atfi nedeniyle BK’nin (butlan) matlabini tasiyan 20. maddesi hiikmii ile, tahdit edilmistir. Sayet,
taraflarca sozlesme ile tespit edilmis olan (cezai sart) miktari, bor¢lu durumda olan tacirin, iktisaden
mahvini mucip olacak ve onun eskisi gibi ticari faaliyetini devam ettirmesine imkdan tamimayacak
derecede (agwr) ve (yiiksek) ise, o zaman, boyle bir (cezai sarti) ahldk ve adaba aykiri bir sart
olarak kabul ederek, (kismen) veya (tamamen) iptali cihetine gitmek miimkiindiir. Ciinkii, ahldk ve
adaba aykiriik dolayisiyla sézlesmede yer alan (cezai sart)'in (butlani), hukukun genel bir ilkesidir.
TTK’min 24. maddesi hiikmiiniin, bu genel miieyyidenin disinda kalacagini diisiinmek miimkiin
degildir. Bir bor¢lunun, iktisadi ve ticari faaliyet ve mevcudiyetinin tehlikeye girmesini veya
yikilmasinit mucip olacak bir nisbete ulasan her (cezai sart), ahlak ve adaba aykiridir..”; karar igin
bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-922-k-2019-706-t-18-6-
2019, (ET. 28.06.2021).

2 Yargitay 15. HD. 11.05.2000 T., 1999/4655 E., 2000/2324 K. sayih kararmda: “Taraflar
arasindaki 31.3.1995 tarihli sozlesmenin 8. maddesinde, insaatin 30.6.1995 giiniine kadar
bitirilememesi halinde 380.000.000 liramin iki kati kadar bir tazminatin iy sahibine ddenecegi
kararlagtirilmistir. Bu tazminat, BK.nin 158/I1. maddesinde diizenlenmis bulunan "ifaya ekli ceza"
niteligindedir. Sozlesmeye gére de, isin bedeli, zaten 380.000.000 liradir. Daha a¢ik bir anlatimla,
yiiklenici -ceza olarak hem aldigi veya alacagi bedeli ve hem de bu bedelin bir mislini ddeyecek; is
sahibi de -durdugu yerde— hem yapilan imalati bedavaya getirecek ve hem de is bedeli kadar bir para
alacaktir. Gergi, geciken ifa nedeniyle is sahibinin de zarari soz konusu olursa da, sozlesmedeki bu
ceza hiikmii, muhtemel zararin ¢ok otesinde, onu asan, etik yonden toplumu rahatsiz eden, adeta
angaryayr mesru sayan bir hiikiimdiir. Yiiklenicinin iktisaden mahvina neden olmasa da, tasidigr bu
sakincalarindan dolayt Anayasa'min 18. ve BK.nin 19. maddelerine aykirt olup, BK.nin 20/I1. maddesi
uyarmca butlan ile batildir. Bu itibarla, reddi gereken ceza isteminin kabulii isabetli bulunmamus,
kararin aciklanan nedenle de bozulmasi gerekmistir.”’; karar igin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1999-4655-k-2000-2324-t-11-05-
2000, (ET. 28.06.2021).
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Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde taraflarca belirlenecek cezai sart,
TBK m. 179’a gore se¢imlik cezai sart, ifaya ek cezai sart ve son olarak donme
cezas1 bir baska ifade ile ifay1 engelleyen cezai sart olarak farkl: tiirlerde olabilir®®,
Tirk Borglar Kanunu m. 179/1 geregince arsa sahibi, yiiklenicinin, ifay1 hi¢ ya da
geregi gibi yerine getirmedigi durumlarda edimin ifasint ya da sozlesmede
kararlastirilan cezai sartin yerine getirilmesinin talep edildigi se¢imlik cezai sart

imkanma sahiptir®®.

Yine arsa sahibi, TBK m. 179/2 geregi yiiklenicinin
kararlastirilan zaman veya mekanda ifay1r gergeklestirmemis oldugu durumlarda,
cezai sartin varlig1 halinde yiikleniciden hem ifanin gergeklestirilmesini hem de cezai
sartin ddenmesini yoniindeki ifaya ekli cezai sart1 talep edebilecektir®®®. Son olarak
yiiklenici, TBK m. 179/3 geregince sézlesmede var olan cezai sartt 6demek kaydiyla
s6zlesmeden donme ya da fesih imkani1 sahipken, yiiklenicinin bu dénme cezasini
odeyerek ifadan kurtulacaktir®®,

Ilgili cezai sart tiirleri incelendiginde uygulamada, arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmelerinde en gok karsilasilan cezai sart tiirii, ifaya eklenen cezai sarttir°®’. Bu
kapsamda arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde ifaya eklenen cezai sart, taraflar
arasindaki sozlesmede, yiiklenicinin teslim vadesinde yapi veya bagimsiz bolimii
teslim edememesi ya da geg teslim etmesi halinde cezai sart 6demekle yiikiimlii
olacagmin kararlastirildigi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir®®. Bununla birlikte ifaya
ek cezai sart, yap1 veya bagimsiz boliimlerin gecikerek de olsa arsa sahibine teslim
edildigi ana kadar olan siire icinde talep edilebilecektir®®.

Taraflar arasindaki sozlesmede, yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmemesi
yahut ge¢ ifa etmesi halinde 6demekle yiikiimli kilindigi cezai sart, TBK m. 179/2

geregi, arsa sahibi tarafindan aynen ifanin gergeklestirilmesi ihtiraz1 kayitla sakl

tutmadikca sonradan talep edilemeyecektir®®. Bu kapsamda arsa sahibinin, teslim

583 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1208; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 991-998.
584 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1208; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 991;
Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 393.

585 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1209; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 993.

58 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1210; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 996.

587 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 61.

58 _eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 261.

589 Serkan AYAN 2008, age. s. 200; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 223; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 149; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 62.

59 Serkan AYAN 2008, age. s. 200; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 304; Kemal DAYINLARLI 2008,
age. s. 136; Isa ENLI 2017, age. s. 79; Cevdet I. GUNAY 2002, age. s. 226; Izzet KARADAS 20009,
age. s. 365; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 516; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 285; Turan
SAHIN 2012, age. s. 330; Haluk TANDOGAN 2008, C. I, s. 136; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s.
105; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 67.
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vadesi gectigi halde sonradan yiiklenici tarafindan teslimi gerceklestirilen yap1 veya
bagimsiz boliimleri, cezai sart hakkini sakli tutmaksizin kabul etmesi halinde bu
durum, arsa sahibinin cezai sart talebinden ortiilii olarak vazgectigi anlamina gelecek
olup arsa sahibi cezai sart talep hakkini yitirecektir>®:.

Arsa sahibinin cezai sart1 talep hakkini kullanabilmesi yoniinden yiiklenicinin
temerriide dliismede kusurunun aranip aranmayacagi hususu doktrinde tartismalidir.
Bu kapsamda doktrinde yer alan hakim goriise®® gére TBK m. 182/2°de yer alan
diizenleme geregince yliklenicinin, ancak edimin ifas1 sirasindaki gecikmede kusuru
olmadigi ispat ederek cezai sart ddemekten kurtulabilecegi kabul edilmistir®,
Doktrinde savunulan bir diger goriise gore ise arsa sahibinin ceza kosulu talebi
yoniinden yiiklenici kusurunun aranmayacaktir®®,

Yap1 veya bagimsiz boliimleri tesliminde geciken yiiklenici, TBK m. 180/1
geregince arsa sahibi bu gecikme dolayisiyla higbir zarara ugramamis olsa bile yine
cezai sart 6demekle yiikiimliidiir*®. Bu kapsamda yiiklenicinin cezai sart ddeme
yikiimliliigli, arsa sahibinin gecikme dolayisiyla zarara ugrayip ugramamasinda
bagimsiz olarak ortaya ¢ikmaktadir®®®. Bununla birlikte sézlesmede var olan cezai
sartin, gecikme dolayisiyla arsa sahibi biinyesinde ortaya ¢ikan zarari karsilamamast
halinde arsa sahibi, yine TBK m. 180/1 geregi, yiiklenicinin kusurlu oldugunu ispat
etmek kaydiyla cezai sartin karsilamadig1 asan kisim yoniinden de ytikleniciye karsi
talep hakkina sahip olacaktir®®’. Bununla birlikte arsa sahibinin, yap1 veya bagimsiz
bolimiin ge¢ teslimi dolayisiyla ugramis oldugu Kira bedeli mahrumiyeti ile

gecikmeye bagh gerceklesen diger zararlarinin, cezai sartt miktarin1 agsmasi halinde

%91 Serkan AYAN 2008, age. s. 201.

592 Serkan AYAN 2008, age. s. 199; Hasan ERMAN 2010, age. s. 80; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 71; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 138; Ozer SELICI 1978, age. s. 72; Haluk TANDOGAN
2008, C. I, s. 135; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 61.

593 M\, Turgut 0z 2016, 1n$aat, s. 138; Ozer SELICi 1978, age. s. 72; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1,
s. 135.

5% Hiiseyin Can AKSOY (2018), “Ceza Kosulunun Bor¢lunun Borcuna Aykir1 Davranistaki Kusuru
ile Hiskisi Nedir?”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 24, S. 2,
s. 1013 vd.; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 310; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 214; Fikret EREN
2019, Borglar Genel, s. 1149; Cansel EROL ve Caglar OZEL (2013), “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza
Kosulu”, E-Journal of Yasar University (Yasar Universitesi Elektronik Dergisi), C. 8, OZEL SAYT, s.
726, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/179446, ET. 26.08.2021.

5% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 270.

5% fsa ENLI 2017, age. s. 86; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 515; Haluk TANDOGAN 2008, C. 1, s.
135.

%7 Serkan AYAN 2008, age. s. 199; Isa ENLI 2017, age. s. 86; Hasan ERMAN 2010, age. s. 88;
Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 516; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk
BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 357.
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asan kisimlar yoniinden de talep hakkina sahip olacagi Yargitay tarafindan da kabul
edilmektedir>®.

Tim bunlarla birlikte yapi veya bagimsiz bolim tesliminde geciken
yuklenicinin, bu gecikme dolayisiyla arsa sahibine 6deme gerceklestirileceginin
belirlendigi durumlarda bu 6demenin, Cezai sart ya da gotiri tazminat olarak
yapilacagmin ayriminin belirlenmesi gerekir. Goétiirii tazminat, ifanin gecikmesi
halinde arsa sahibinin ugrayacagi zararin tahmini ile yiiklenici tarafindan 6denecek
tazminat miktarmin taraflarca onceden belirlendigi durumdur®®®. Temerriide bagh
olarak gerceklesen zararlar dolayisiyla yiiklenicinin 6demekle yiikiimli kilindig
bedelin, gotiiri tazminat olarak nitelendirilebilmesi ig¢in arsa sahibinin gecikme

600 Bununla birlikte cezai sart,

dolayistyla zarara ugramis olmasi gerekmektedir
zarardan bagimsiz olarak ortaya ¢ikmaktadir®l. Yine teslimde yasanan gecikme
dolayisiyla 6denecek bedelin gotiirii tazminat olarak kararlagtirildigi durumda bu
bedelden indirim yapilamazken, bedelin taraflarca cezai sart olarak kararlagtirilmasi
halinde ise indirim sdz konusu olabilecektir®®. Son olarak arsa sahibinin ihtirazi
kayit koymaksizin yiiklenici tarafindan gergeklestirilen ifayr kabul etmesi, onun
gotlirli tazminat talep hakkinin ileri siirdiiriilebilirligi yoniinden herhangi bir
degisiklige yol agmazken, ifanin kabulii sonrasinda cezai sart talebinin ileri
stirlilebilmesi, arsa sahibinin, ifanin kabulii esnasinda ihtiraz1 kayit koymus olmasi
sartina baglanmstir®®, Bunlarla birlikte taraflar arasindaki arsa payi karsilig1 insaat
s0zlesmesinde yer alan hiikiimden, anlasilmasi gerekenin, cezai sart ya da gotiirii
tazminat olup olmadigimin tespiti, yorum yoluyla yapilacak olup bu kapsamda

604 Taraflarin,

taraflarin ilgili hikim ile neyi amagladiklari tespit edilmelidir
sozlesmeye ekledikleri hiikkmiin, yiikleniciyi zamaninda ve geregi gibi ifa yoniinden

zorlama ve baski kurma amacini tasidigi durumlar, cezai sartin varliina isaret

5% Yargitay 15. H.D. 15.05.2007 T., 2006/2917 E. ve 2007/3264 K. sayili kararinda: “Kural olarak
gecikme tazminatina, bagka bir anlatimla gecikmeden dogan Kira kaybina, igin sézlesme uyarinca
teslimi gereken tarihten bagimsiz boliimlerin fiilen teslim edildigi tarihe kadar olan siire igin
hiikmolunur. Bagimsiz boliimler teslim alinirken Kira kaybi yoniinden ihtirazi kayda (¢ekince) gerek
yoktur.  Ihtirazi kayit,  gecikme — cezalan  igin  s6z konusudur.”;  karar  igin  bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2006-2917-k-2007-3264-t-15-5-2007,
(ET. 28.06.2021).

59 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 276.

600 [_eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 276; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 89.

601 Ieyla Miijde KURT 2011, agt. s. 276; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 89.

602 Hasan Segkin OZANOGLU 1999, agm. s. 91.

603 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 176; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 276; Hasan
Seckin OZANOGLU 1999, agm. s. 86; Turan SAHIN 2012, age. s. 340.

604 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 69; Hasan Segkin OZANOGLU 1999, agm. s. 90.
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ederken®®, taraflarca sozlesmeye eklenen hiikiimle, yiiklenicinin ifasini, ge¢ veya
geregi gibi yerine getirmeme ihtimaline karsilik arsa sahibinin zarar miktarinin ispati
yoniinden kolaylik saglanmasi amacinin gilidiilmesi halinde ise gotiirli tazminattan
bahsedilecektir®®.

Arsa sahibinin cezai sart alacagi, TBK m. 147°de yer alan diizenleme geregi,
muaccel oldugu bir baska ifade ile yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliimleri
tesliminde temerriide diistiigii andan itibaren bes yillik zamanasimina tabidir®®’.
Bununla birlikte yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz boliim tesliminde, kast1 veya agir
ihmal davranisi ile agir kusurlu olarak temerriide diismesi halinde ilgili cezai sart,

muacceliyet tarihinden itibaren on yil icinde zamanasimina ugrayacaktir®%,

3.4.2.2 Aynen ifadan Vazgecerek Miispet Zarar1 Talep Hakki
3.4.2.2.1 Miispet Zarar Talebi

Yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde temerriide diisen ytikleniciye karsilik
arsa sahibi, ek siire gerektiren durumlarda bu siirenin sonunda siire gerektirmeyen
durumlarda ise muaccel durumdaki teslim borcunun, yiiklenici tarafindan ifa
edilmemesi halinde aynen ifa talebinde bulunmak yerine diger se¢imlik haklara

609

bagvurabilir Bu kapsamda arsa sahibi, TBK m. 125/2 geregince yap1 veya

bagimsiz bdliimlerin vadesinde teslim edilememis olmasi dolayisiyla ugradigi
miispet zararimi, temerriide diisen yiikleniciden talep edebilecektir®l®. Arsa sahibinin
miispet zarar talep hakki, degistirici yenilik dogurucu bir hak olmakla birlikte®!
aynen ifadan vazgegerek bu hakkin talep edilmesi de taraflar arasindaki s6zlesmenin

sona erecegi anlamma gelmemektedir®?.

Bu durumda soézlesme devamliligini
korurken, sdzlesmenin igerigi olan yapr veya bagimsiz boliim inga etme ve teslim

borcunun yerini tazminat deme borcu almaktadir®®. Bununla birlikte arsa sahibinin

605 Konu hakkinda ayrintihi bilgi igin bkz. Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 177; Serkan
AYAN 2008, age. s. 296; [zzet KARADAS 2009, age. s. 386; Koksal KOCAAGA 2008, Gotiirii
Tazminat, s. 153 vd.; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 278; Hasan Seckin OZANOGLU 1999, agm.
s. 89 vd.; Turan SAHIN 2012, age. s. 342 vd.

606 [ eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 278.

807 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 273; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 140.

608 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 167; Nezih SUTCU 2010, age. s. 1918.

609 Burak DOGAN 2019, agt. s. 118.

610 Naz AYDIN 2020, agt. s. 71; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 312.

611 Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 97.

612 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 96; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 312.

613 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 96; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 391; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 98; Mehmet Serkan ERGUNE (2008), Olumsuz Zarar, 1. Baski, Beta Basim Yayin,
Istanbul, s. 55; Hasan ERMAN 2010, age. s. 92; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 67; Mustafa Resit
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miispet zarar1 talep hakkini kullanabilmesi, yiikleniciye taninacak ek siire sartina
baghidir. Yiiklenicinin, kendisine taninan ek siirede ifay1 gergeklestirmemis olmasi
halinde arsa sahibi, aynen ifa talebinden vazgectigini ve miispet zararinin tazmininin
talep edilmesini istedigini yiikleniciye bildirmis olmasi gerekmektedir®4.

Miispet zarar, arsa sahibinin, yapi veya bagimsiz boliim teslim borcunun
ifasinin, sozlesmede taahhiit edildigi sekilde yerine getirilmemesine bagli olarak
ulasamadig1 menfaati dolayisiyla ugradigi zarardir®®®. Bir baska ifade ile miispet
zarar, borcun geregi gibi ifa edilmesi halinde malvarliginin alacagir durum ile fiili
durum arasindaki farktir®®. Bu kapsamda arsa sahibi, miispet zarar talebi ile
sozlesme konusu yap1 veya bagimsiz bolim tesliminin, geregi gibi ifa edildigi andaki
elde edecegi menfaate kavusmay1 amaglamaktadir®’.

Sozlesme konusu yapi veya bagimsiz bolimlerin tesliminin, temerriit
sonrasinda arsa sahibi yoniinden yararsizlastigi ve arsa sahibinin temerriit nedeniyle
ugramis oldugu miispet zararinin, yapi veya bagimsiz bolimlerin degerinden ¢ok
daha fazla olmasi halinde TBK m. 125/2 geregi arsa sahibi aynen ifa ve gecikme
tazminat1 hakkindan vazgecerek miispet zararinin yiikleniciden talep edebilecektir®®,
Bu kapsamda arsa sahibinin, miispet zarari talep hakki kapsamina giren gecikme
zararlarinin hukuki niteligi, TBK m. 118’de diizenlenen aynen ifa ile birlikte talep
edilebilen gecikme zararlarinin hukuki niteligi ve kapsamui ile aymi olacaktir®®,

Bununla birlikte hélihazirdaki malvarliginda meydana gelen eksilmeye iligkin olan

KARAHASAN 1997, age. s. 515; Bilal KARTAL 1993, age. s. 102 vd.; Selahattin Sulhi TEKINAY,
Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 1285 vd.; Sendi YAKUPPUR
20009, age. s. 109.

614 yalcin ATESOGLU 2018, agt. s. 83; Naz AYDIN 2020, agt. s. 70; Hasan ERMAN 2010, age. s.
100; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 114; Mustafa Sahin SEN ve Mustafa Kemal SEN (2017), 6098
Sayili Kanun Hiikiimlerine gore Gecikme Tazminati ve Kat Karsiigi Insaat Sézlesmelerinde Kira
Tazminati, 1. Baski, Adalet Yaymlari, Ankara, s. 160.

615 Sener AKYOL (2008), Tam Ugiincii Sahis Yararina Sozlesme, 1. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
s. 121; Isa ENLI 2017, age. s. 136; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1141; Mehmet Serkan
ERGUNE 2008, age. s. 55; Hasan ERMAN 2010, age. s. 91; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar
Genel, s. 930; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 518; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 643-644,
Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 312; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 508.

616 Serkan AYAN 2008, age. s. 233; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 58; fsa ENLI 2017, age. s. 136;
Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 930; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 522; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 312; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 363; Nezih SUTCU 2010, age. s.
639; Turan SAHIN 2012, age. s. 266; Turgut UYGUR 1993, age. s. 644; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 69.

617 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 313.

618 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 396; Ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 86;
Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 517-518; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 114; Turan SAHIN 2012,
age. s. 250.

619 Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 434; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 140; Hasan ERMAN
2010, age. s. 93 vd.; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 70; Turgut UYGUR 1993, age. s. 482; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 70.
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mispet zarar kapsamina, temerriit dolayisiyla ugramis oldugu fiilli zararlar1 ve
yoksun kalinan karlar1 da dahil olacaktir®. Bu durumda arsa sahibinin miispet zarar
talebi, yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle insa edilemeyen ve arsa sahibine
teslim edilemeyen bagimsiz boliimlerin satilamamis olmasi halinde ortaya yoksun
kalinan Kkarlar ile binanin tgiincii kisiye tamamlatilmasi halinde ortaya ¢ikan
masraflar, yine kira masraflari gibi arsa sahibinin malvarliginda azalmaya neden fiili
zararlardan olusmaktadir®?!,

Temerriit halinde alacaklinin se¢imlik haklarinin diizenlendigi TBK m. 125°te
alacaklinin miispet zarar talep hakkimin Kkullanabilmesi yoniinden, bor¢lunun
temerriide diismede kusurlu olmasina iligkin bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Bununla birlikte tazminat yiikiimliiliigi kapsaminda borglunun temerriide diismede
kusurlu olmas: sarttir®?, Bir bagka ifade ile arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek
mispet zararini ylikleniciden talep edebilmesi i¢in yiiklenicinin temerriide diismede
kusurlu olmas1 gerekmektedir®?. Bununla birlikte sézlesmeye aykiriliga iliskin genel
hiikiim niteliginde olan TBK m. 112 geregince temerriide diismede kusursuz
oldugunu ispatlayamadik¢a yiiklenici, arsa sahibinin miispet zararin1 tazminle
yiiklimlii olacaktir.

Arsa sahibinin miispet zarar talep hakkini kullanmasi yoniinden 6nem arz
eden bir bagka konu da aynen ifa talebinden vazge¢me anina kadar tamamlanan yap1
veya bagimsiz boliimlerin kabulii ve bunlara iligkin bedelin tazminat miktarindan
diisiilmesidir. Aynen ifadan vazge¢me anina kadar kismen tamamlanmis yap1 veya
bagimsiz bélimlerin, kullanilabilir nitelik arz etmesi halinde arsa sahibi, TBK m.
486/2 geregince bunlar1 kabul etmeli ve tamamlanan kisma denk gelen bedelin

624

tazminattan mahsup edilmesine razi olmalidir Bununla birlikte yiiklenici

tarafindan tamamlanip arsa sahibine teslim edilen kismin, kullanilabilir nitelik

620 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 169; ismail ATAMULU 2014, age. s. 97; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 514.

621 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 84; ismail ATAMULU 2014, age. s. 97.

622 jlker Hasan DUMAN 2005, age. s. 251; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1119; izzet
KARADAS 2009, age. s. 172; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 714; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut 0z 2017, age. s. 409; M. Turgut 0OZ 2016, Insaat, s. 145; Turan SAHIN
2012, age. s. 268; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 113.

623 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 99; Isa ENLI 2017, age. s. 140; Fikret EREN 2019, Borglar
Genel, s. 1143; Izzet KARADAS 2009, age. s. 172; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 930;
M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 508; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 145;
Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s.
962; Turgut UYGUR 1993, age. s. 482; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 113.

624 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 141; Isa ENLI 2017, age. s. 140; Dilara SEPTIOGLU 2020,
agt. s. 115; Turan SAHIN 2012, age. s. 268; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 112; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 72 vd.
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tasimamas: halinde miispet zarar kapsami, yliklenicinin o ana kadar ki tim
edimlerinden olusacaktir®?,

Arsa sahibinin miispet zararini talep hakkini1 kullanmasi ile s6zlesme konusu
degismis, yiiklenicinin asli edim borcu olan yapi1 veya bagimsiz bdliim meydana
getirme ve teslim edimi yerini, tazmin edimine birakmistir®%, Bu kapsamda arsa
sahibinin miispet zarar talep hakkinin tabi oldugu zamanasimi siiresi de, asli edimin,
bir bagka ifade ile yap1 veya bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi ve tesliminin
tabi oldugu zamanasimu siiresine tabi olacaktir®’. Bu takdirde miispet zarar talebi,
yiiklenicinin temerriide diigmede hafif kusurlu yahut ihmali bulundugu durumlarda
TBK m. 147/6 geregi, yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliimleri tesliminde

628 Yiiklenicinin,

temerriide diistiigli andan itibaren bes yillik zamanasimina tabidir
yap1 veya bagimsiz boliim tesliminde, kasti veya agir ihmal davranisi ile agir kusurlu
olarak temerriide diismesi halinde ise ilgili miispet zarar talebi TBK m. 146 geregi,
on yil i¢cinde zamanagimina ugrayacaktir. Bu siireler, arsa sahibinin yiikleniciye,

miispet zarar tazminini sectigini bildirdigi andan itibaren baslayacaktir®?°,

3.4.2.2.2 Miispet Zararin Hesaplanmasi

Arsa sahibinin, miispet zararmin hesaplanmasi yoniinden dikkate alinacak
baslangi¢ tarihi, kural olarak aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgectigi
tarihtir®®, Bununla birlikte vazgecmeye iliskin beyana ihtiya¢ duyulmayan hallerde
baslangig tarihi, yiiklenicinin temerriit tarihi kabul edilecektir®®l. Buna karsilik arsa
sahibinin, aynen ifadan vazgegmesi ve miispet zararmi talep etmesi halinde de
sozlesmenin devamliligini korumaktadir. Devam eden bu sozlesme geregi arsa
sahibinin, kendi edimine iligkin ifa yiikiimliiligiiniin sona erip ermemesine gore
doktrinde farkli teoriler kapsaminda miispet zararin hesaplanmasi yoluna gidilmistir.
Miispet zarar talebinin hesaplanmasi miibadele ve fark teorisine gore yapilacaktir®®2,

Miispet zararin hesaplanmasinda dikkate alinacak miibadele teorisine gore,

yiiklenicinin ifa yikiimliiligiiniin yerini tazminat 6deme yikimliiligii alirken arsa

625 Serkan AYAN 2008, age. s. 243.

626 [ eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 350.

627 Serkan AYAN 2008, age. s. 315; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 135.

628 M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 140.

629 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 350.

630 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 117.

831 Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 523-524; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk
BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 962.

632 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 170; Naz AYDIN 2020, agt. s. 72; Burak DOGAN 2019,
agt. s. 120; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 117.
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sahibinin aynen ifa yiikiimliiliigii devam etmektedir®®3. Bu kapsamda ilgili teorinin
kabul edilmesi halinde arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz bolim kendisine teslim
edilmemis olsa bile belirli arsa paylarmi yiikleniciye devretmekle yiikiimliidiir®®*.
Buna karsilik arsa sahibinin ifa yiikiimliiliigliniin bedel 6deme borcu oldugu durumda

ise bu bedel yiikleniciye ddenecektir®®®

. Miispet zararin, miibadele teorisine gore
hesaplanmas1 halinde arsa sahibi, aynen ifa yilikiimliiliigii kapsaminda yer alan ve
sozlesme ile kararlastirilan arsa paylarinin timiinii, yiikleniciye devredeceginden
talep edecegi miispet zarar hesabi da edimin tam degeri iizerinden yapilacaktir®®. Bu
kapsamda arsa sahibi, miispet zararini, edimin tam degeri olarak talep edebilecektir.

Miispet zararin hesaplanmasi yoniinden baskin olan fark teorisine gore ise
arsa sahibi, temerriide diisen yiikleniciye karsihik edimini, aynen ifa etme
ylikiimliiliigii altinda olmamakla birlikte yiikleniciden talep ettigi tazminat
miktarindan, ifasiyla yiikiimli oldugu edimin mahsup edilmesini ve geri kalan kismi1
talep hakkia sahip olacaktir®®’. Bu kapsamda fark teorisinin uygulanmasi halinde
arsa sahibi, aynen ifa ylkimliligi kapsaminda vyiikleniciye pay devrini
gerceklestirmeyecekken, kendisine Odenecek tazminat talebinden bu paylarin
degerinin diisiilmesi halinde geriye kalan miktar1 talep edebilecektir®®,

Miispet zararin hesaplanmasinin miibadele ya da fark teorilerinden herhangi
birine gore yapilamasi, yiiklenicinin tazminle sorumlu oldugu zarar kapsaminda
degisiklige yol agmamakla birlikte bu teorilerden hangisi uygulanirsa uygulansin ifa
edilmeyen edimin degeri ya da gecikme dolayisiyla arsa sahibinin ugramis oldugu

gecikme zarari etkilenmeyecektir®®,

633 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1118; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 76-77; Ilker
Hasan DUMAN 2005, age. s. 250; Bilal KARTAL 1993, age. s. 104; M. Turgut OZ 2016, insaat, s.
147; Turan SAHIN 2012, age. s. 268; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 72.

634 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 171.

63 Serkan AYAN 2008, age. s. 236; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 76; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 146.

6% Serkan AYAN 2008, age. s. 236; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 77; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 93-94; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 147; Turan SAHIN 2012, age. s. 271; Selahattin Sulhi
TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 1161; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 72.

637 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 99; Burak DOGAN 2019, agt. s. 120; ilker Hasan DUMAN
2005, age. s. 250; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1118; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 77; Bilal
KARTAL 1993, age. s. 103; Turan SAHIN 2012, age. s. 269; Turgut UYGUR 1993, age. s. 483.

638 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 98 vd.; Hasan ERMAN 2010, age. s. 93; Ayse HAVUTCU
1995, age. s. 77; Bilal KARTAL 1993, age. s. 103; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017,
age. s. 515; Turan SAHIN 2012, age. s. 269 vd.; Turgut UYGUR 1993, age. s. 483; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 71 vd.

639 |_eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 323.
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Miispet zararin hesaplanmasi yoniinden bir diger Onemli husus ise
hesaplanmada dikkate alinacak an, baglangi¢ tarihidir. Bu kapsamda sozlesmede
kararlagtirilan ve arsa sahibine devredilecek bagimsiz bolimler ile yiikleniciye
devredilecek arsa paylarinin degeri, arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme
tazminatindan vazgegctigi tarihte gecerli olan rayic bedele gore belirlenecektir®C. Bu
takdirde fark teorisinin uygulanmasi ile hesaplanacak miispet zarar, rayic¢ bedele gore
tespit edilmis bagimsiz bdliimlerin bedelinden, yine rayi¢c bedele gore tespit edilen
arsa paylarinin degerinin ¢ikarilmasi ile ortaya ¢ikan fark bedele, gecikme nedeniyle
ugranan zararlar ile insaatin tamamlanmast i¢in gerekli bedelin eklemesi ile

hesaplanacaktir®!.,

3.4.2.3 Sozlesmeden Donerek Menfi Zarari Talep Hakki
3.4.2.3.1 Donme Hakkinin Kullanilmasi

Yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde temerriide diisen ytikleniciye karsilik
arsa sahibi, aynen ifanin menfaatini karsilamadigi durumlarda, aynen ifadan
vazgectigi yiikleniciye bildirmek kaydiyla TBK m. 125/2 geregince sézlesmeden
donerek menfi zararim talep edebilecektir®?. Arsa sahibinin se¢imlik haklarindan
biri olarak ortaya ¢ikan donme hakk:i ile taraflar, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin  kurulmasindan  6nceki durumlarint  yeniden tesis etmeyi

643

amaglamaktadir®®. Arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakki, yenilik doguran, tek

tarafli, yiikleniciye ulagmasi gereken, herhangi bir sekil sartina tabi olmayan ve

kullanildiktan sonra geri alinamayan hak niteligindedir®*,

640 Hasan ERMAN 2010, age. s. 93; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 74.

641 Hasan ERMAN 2010, age. s. 94; Turan SAHiN 2012, age. s. 271; Mehmet Deniz YENER 2011,
age. s. 73.

642 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 350.

643 Ayca AKKAYAN YILDIRIM 2004, agm. s. 50; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 78; Kemal
DAYINLARLI 2008, age. s. 103; Seref ERTAS (2008), “Bir So6zlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin
Hukuki Sonuglar1”, Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagan, Turhan Kitabevi, Ankara, s. 391-392; M.
Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 511; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 27-28; Rona
SEROZAN (2007), Sézlesmeden Donme, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 40.

644 Serkan AYAN 2008, age. s. 252; Vedat BUZ 1998, Donme, s. 118 vd.; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 103; Burak DOGAN 2019, agt. s. 403; Ilker Hasan DUMAN 2005, age. s. 87; Muaz
ERGEZEN 2007, age. s. 106 vd.; Mustafa Resit KARAHASAN 1997, age. s. 535; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 516; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 34; M. Turgut OZ
2016, Ingaat, s. 149; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 332; Rona SEROZAN 2007, Donme, s.
46-48; Turan SAHIN 2012, age. s. 273; Turgut UYGUR 1993, age. s. 483 vd.; Sendi YAKUPPUR
2009, age. s. 114; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 93.
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Arsa sahibinin donme beyani, yiikleniciye ulastig1 anda yiiklenicinin kabulii
ya da mahkeme kararma gerek olmaksizin hukuki sonuglari dogurmaktadir®®.
Bununla birlikte yiiklenicinin, arsa sahibinin kosullar1 ger¢eklememesine ragmen
donme hakkimi kullanmis oldugu iddiasiyla ac¢tigt davanin varhigi halinde ise
mahkeme tarafindan dénme hakkinin var olup olmadiginin tespitine iligkin karari ise
kurucu degil bildirici nitelik arz edecektir®4.

Arsa sahibinin donme beyaninin sonuglarini  dogurmasinin, yiiklenici
kabuliine ihtiya¢ duyulmaksizin gergeklesecegi Yargitay genel uygulamasinda da
kabul edilirken®’ Yiiksek Mahkeme, son dénem giincel kararlarinda, dénme
beyanmin hukuki sonug¢larini dogurabilmesinin, ilgili beyanin, yiiklenici tarafindan
kabuliine, kabuliin bulunmamasi halinde de arsa sahibinin donme hakkina iliskin
mahkeme kararmin varligina baglamistir®®, Ilgili Yargitay goriisii kabul edildigi

takdirde donme beyaninin hiikiim ve sonuglarini dogurabilmesi yoniinden agilacak

davada, mahkeme donme hakkinin hakli olup olmadiginin incelemesini yaparak

645 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 118.

646 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 352.

847 Yargitay 15. H.D 21.11.2007 T, 2007/4646 E. ve 2007/7359 K. sayil kararinda: “Kural
olarak eser sozlesmelerinin gegerliligi hi¢hir sekle bagl olmadigi icin bu sozlesmelerden donmek
isteyen taraf, donme iradesini karst tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak (sézlesmeden
donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder”; karar i¢in bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2007-4646-k-2007-7359-t-21-11-
2007, (ET. 29.06.2021).

648 Yargitay 15. H.D, 20.12.2018 T., 2018/2608 E. ve 2018/5171 K. sayil kararinda: “Arsa
payt karsiligi ingaat yapim sozlesmeleri eSer ve satis vaadi sozlesmelerinden olugan karma nitelikli
akitlerden olup, satis vaadini (arsa payinin devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi
miimkiin degildir. Dairemizin kararlilik gosteren igtihatlarinda bu tip sézlesmelerin taraflarin
iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi
fesih karart ile sona erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen
tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢tkiyorsa, mahkeme kararina ihtivaci vardir,
yani mahkemede acacagi "sézlesmenin feshi" davast sonunda feshi (dénme) karart ile sézlesmeden
donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigin tartisir; hakly ise feshe karar verir,
aksi halde davayr reddederek sézlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi
devri karsiligi insaat sézlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak
mahkeme karart ile miimkiin olmaktadir.”; https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-
dairesi-e-2018-2608-k-2018-5171-t-20-12-2018, (ET. 29.06.2021). Yargitay 15. HD., 21.11.2007 T.,
2007/4646 E., 2007/7359 K. sayili kararinda: “Kural olarak eser sozlesmelerinin gegerliligi hicbir
sekle bagh olmadigi icin bu sézlesmelerden donmek isteyen taraf, dénme iradesini karsi tarafa
bildirdigi an, bozucu yenilik doguran hak (sozlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra
eder. (..) Arsa payt karsihigr insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde
“diizenleme” seklinde yapimasina baghdir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden dénmek isteyen tarafin,
eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hdkimin kararina ihtiyaci vardwr, yani
mahkemede acacagi “sozlesmenin feshi” davast sonunda fesih (domme) karari ile sézlesmeden
donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakl olup olmadigini tartisir, hakl ise feshe karar verir,
aksi  halde  davayr  reddederek  sézlesmeyi  yiiriirliikte  tutar.”;  karar  igin  bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2007-4646-k-2007-7359-t-21-11-
2007, (ET. 29.06.2021).
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karar verecektir®®®, Bu kapsamda mahkemenin, dsnme hakkinin kullanilamayacagina
iliskin davanin reddine karar vermesi halinde taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi, varligmi siirdirmeye devam edecektir®. Buna karsilik
Yargitay’in son donem kararlarindaki uygulama ile arsa sahibi, yenilik dogurucu hak
niteligindeki donme hakkini, dava yoluyla kullanabilecek ve bunun sonucunda da bu
hak yenilik dogurucu davaya déniisecektir®™!. Nitekim arsa sahibinin, dénme
hakkinin, yiikleniciye ulastigi anda, hiikiim ve sonuglarin1 doguracagi dikkate

652

alindiginda®™~ ilgili Yargitay goriistiniin kabulii ile donmenin hukuki sonuglar1 da

mahkeme kararinin kesinlestigi tarihte gergeklesecek ve arsa sahibi kesinlesme
tarihinde s6zlesmeden dénmiis sayilacaktir®3,

Temerriide diisen yiikleniciye karsilik arsa sahibi, TBK m. 125/3 geregince
sartlar1 gergeklestigi takdirde, yiiklenici, kusurlu olsun olmasin doénme hakkini
kullanabilecektir®®. Bununla birlikte kusur, arsa sahibinin sézlesmeden dénme hakki
ileri stirtilebilirligi yoniinden etkileyici bir durum olmamakla birlikte, sézlesmeden
donmeyle birlikte talep edilecek menfi zarar talep hakki, temerriide diisen
yiiklenicinin, bu temerriitte kusurlu olmasi halinde ileri siiriilebilecektir®®®. Bu
durumda temerriide diismede kusursuzlugunu ispat edemeyen yliklenici, arsa
sahibinin sézlesmeden donmesi halinde ugramis oldugu zarari da tazminle yiikiimli
olacaktir.

Arsa sahibinin sézlesmeden donebilmesi, birtakim sartlarin gerceklesmesine
baglanmistir®®. Arsa sahibinin sézlesmeden ddonebilmesi icin donme Oncesinde
yukleniciye, aynen ifanin yerine getirilmesi adna taninmis bir ek silire ve bu ek
stirede gerceklesmeyen ifa lizerine aynen ifadan vazgectigine iligkin bildirimin

yapilmis olmasi gerekmektedir®’.

849 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 122.

650 Hasan ERMAN 2010, age. s. 104.

651 Nitekim yenilik dogurucu dava hakkina, kanunda smirl olarak yer verilmis olup yine bu haklar,
kanunda éngoriilenlerden ibarettir. Konuyla ilgili olarak bkz. Turgut ONEN 1975, age. s. 53; Leyla
Miijde KURT 2011, agt. s. 353.

652 Serkan AYAN 2008, age. s. 257; Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 179 vd.; Vedat BUZ
1998, Donme, s. 71 vd.; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 107; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 529;
Turan SAHIN 2012, age. s. 275.

653 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 354.

854 Naz AYDIN 2020, agt. s. 73; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 110; Isa ENLI 2017, age. s. 148; Fikret
EREN 2019, Borglar Genel, s. 1147; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 81; M. Kemal OGUZMAN
ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 511; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 32.

855 Serkan AYAN 2008, age. s. 252; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 79; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 81; M. Turgut 0OZ 1989, Donme, s. 32; M. Turgut 0Z 2016, insaat, s. 149.

8% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 356.

657 {sa ENLI 2017, age. s. 149; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 527.
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Arsa sahibinin ihtar bildirimi ile yiikleniciyi temerriide diistirmedigi, ya da
donme beyani oncesinde ylikleniciye taninmis bir ek siirenin s6z konusu olmadigi
durumlarda, kosullar1 ger¢eklesmeyen sozlesmeden donme durumu glindeme
gelecektir®®. Arsa sahibinin kosullar1 olusmamis dénme beyani ile sdzlesmeden
donmesi halinde ortaya g¢ikacak hukuki sonuglar doktrinde tartismalidir. Doktrinde
yer alan bir goriise gore kosullart olugmayan donme beyani ile sdzlesmeden
doniilmiis olmasi halinde bu arsa sahibinin bu dénme beyaninin, TBK m. 484 geregi
tam tazminat karsilig1 fesih iradesi olarak degerlendirilmesi gerektigi bununla birlikte
tamamlanan yap1 ve bagimsiz bdliimlerin, tamamlanan kisimlarima denk gelen
bedelin ve yliklenicinin diger tiim zararlarmin karsilanmak sureti ile s6zlesmenin
feshedilebilecegi kabul edilmistir®®®. Doktrinde yer alan bir diger goriis ise arsa
sahibinin kosullar1 olusmadig1 halde s6zlesmeden donmesi halinde bunun, TBK m.
484’te yer alan tam tazminat karsilig1 fesih iradesi olarak degerlendirilmesinin, arsa
sahibi aleyhine doguracagi agir sonuglar dikkate alindiginda bunun kosullar
olusmamig dénme beyaninin, bu kapsamda degerlendirilmesinin dogru olmayacagi

660 Bununla birlikte Yargitay ise TBK m. 484’te yer alan

savunulmaktadir
diizenlenmenin, arsa sahibinin hicbir sebep gostermeksizin sozlesmeyi feshetmis
olmasi halinde uygulama alami bulabilecegi kabul etmektedir. Ote yandan arsa
sahibinin kosullar1 gerceklesmeyen bu donme beyani ise yiiklenicinin temerriide
diismiis olmasi nedeniyle ileri siirildiigli ve donme beyaninin gerekcesinin bu oldugu
diisiiniildiiglinde, ilgili hiikmiin uygulanmast ve kosullar1 gergeklesmemis donme
beyaninin, tam tazminat karsilig1 fesih iradesi olarak degerlendirilmeyecegi yoniinde

661

karar vermistir®®*. Kanaatimizce de her ne kadar kosullar1 olusmasa da arsa sahibi bu

6% Jsa ENLI 2017, age. s. 158.

65 Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 392.

660 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 181; Vedat BUZ 1998, Doénme, s. 217 vd.; Isa ENLI
2017, age. s. 159; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 142; M. Turgut Oz 2016, Insaat, s. 198; Rona
SEROZAN 2009, ifa Engeli,, s. 497; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 94.

61 Yargitay 15. HD. 23.06.1994 T., 1993/5225 E. 1994/4242 K.: “(..) BK’nun 106. maddesi
geregince uygun bir siire tayin edilerek feshin ihbar edilmesi ve bu siire sonunda sézlesmenin
feshedilebilecegine davali arsa sahibinin buna ragmen herhangi bir siire vermeden 7.10.1991
tarihinde sozlesmeyi feshetmek istemesine ve daha sonra yiikleniciyi azletmesine, bu nedenle fesihte
hakl sayilamayacagina gore davali vekilinin asagidaki bendin kapsami diginda kalan diger temyiz
itirazlarmin reddi gerekmistir. Taraflar arasindaki uyusmaziik eser sézlesmesinden kaynaklanmigtir.
Toplanan kayitlardan davali tarafin sézlesmeyi haksiz olarak feshettigi, béylece davacimin kdr
mahrumiyeti istiyebilecegi sonucuna vardmistir. Somut olayda kdr mahrumiyeti hesabinin hangi
yontemle yapilacagr hususu onem kazanmaktadwr. Davali yanmin sozlesmeyi BK.nun 369. maddedeki
yazili kosullar geregince feshedilmedigi anlasildigindan, kar mahrumiyeti hesabimin BK.nun 325.
maddesindeki kesinti yontemine gore yapilmasi gerekmektedir. Bu maddedeki yonteme gore, eserin
bedelinden, yiiklenicinin isi tamamlamamasi dolayisiyla sagladigi tasarruf (Ornegin, malzeme ve
personel giderlerinden tasarruf ettigi miktar) ile, bos kalmasi sonucu baska bir is bularak elde ettigi
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donme beyaninin gerekgesini, yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliimleri teslim
etmede temerriide diigmesi olusturmaktadir. Bununla birlikte tam tazminat karsilig
fesih iradesi olmamasina ragmen ilgili hilkmiin uygulanmasi ile tam tazminat
Odeyerek fesih yontindeki iradenin, arsa sahibine dayatilmasi dogru degildir. Bununla
birlikte ilgili hiikmiin, arsa sahibinin, kosullar1 olusmadigi halde s6zlesmeden
dondiigii durumlarda degil, arsa sahibinin hi¢bir neden gostermeksizin doénme
hakkini kullandigi durumlarda, uygulama alani bulmasi daha adil sonuglar

doguracaktir.

3.4.2.3.2 Donme Hakkinin Kullanilmasinin Sonuglar:

Arsa sahibinin, sozlesmeden donmesi halinde TBK m. 125/3 geregince
taraflarin, heniiz ifas1 gerceklesmemis edimlere iliskin ifa yiikiimliliikleri sona
ererken, donme anina kadar ifa edilen edimlerin iadesi ise karsilikli olarak talep
edilebilecektir. Arsa sahibinin donme beyani ile taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmesinin tasfiyesi ile tasfiye edilen bu sézlesme geregi taraflarin iade
yiikiimliiliikleri giindeme gelir®®. Bu kapsamda donmenin, sozlesme taraflarmin,
heniiz yerine getirmemis olduklari edimleri yoniinden borglarini sona erdiren
bununla birlikte donme Oncesinde ifas1 ger¢eklesen edimler yoniinden de taraflari
iade borcu altina sokan iki temel sonucu s6z konusudur®®. Bununla birlikte
taraflarin, sozlesmede taahhiit ettikleri edimleri yoniinden ifa yiikiimliilikklerinin
ortadan kalkmasi, donmenin, gelecege etkili hukuki sonucu olustururken, donme
anina kadar halihazirda ifa edilen edimlerin iadesine iligkin yiikiimlilik ise

donmenin ge¢mise etkili hukuki sonucu olarak kabul edilecektir®.

3.4.2.3.2.1 Donme Hakkinin Kullanilmasi Sonucunda Sézlesme Gegerliliginin
AKkibetine iliskin Teoriler
Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde, taraflar arasindaki arsa pay1

karsilig1 insaat s6zlesmesinin akibeti, taraflarin iade borcunun kapsami ve bu iade

kar ve boyle bir is bulmaktan kasten kacinmissa kazanacagi miktar toplamlari diisiilerek, yiiklenicinin
is sahibinden isteyecegi Odence miktarimin ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir.”; karar igin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1993-5225-k-1994-4242-t-23-06-
1994, (ET. 29.06.2021).

862 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 118; Isa ENLI 2017, age. s. 148; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s.
1144; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 352; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 74; Zarife SENOCAK
2002, age., s. 49; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 93.

663 Burak DOGAN 2019, agt. s. 124; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 360.

664 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 126; Isa ENLI 2017, age. s. 160; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s.
531; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 361.
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borcunun hukuki niteligi, tartigmali olmakla birlikte doktrinde farkli goriisler ileri
striilmektedir. Bununla birlikte soézlesmeden donmenin, taraflar arasindaki
bor¢landirict islemlere etkisi ile iade yiikiimliiliikklerinin hukuki temelinin ve

kapsaminin belirlenmesi 6nem arz etmektedir.

3.4.2.3.2.1.1 Klasik Donme Teorisi

Sozlesmeden donme halinde taraflar arasindaki sozlesmenin akibeti ve
taraflarin iade yiikiimliiliikleri yoniinden savunulan klasik dénme teorisine®®® gore
arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile taraflar arasindaki s6zlesme, ge¢mise etkili
olarak sona erecek bir baska ifade ile arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesi hig
kurulmamis sayilacaktir. Bununla birlikte taraflar, ortadan kalkan sozlesme geregi
ifalarin1 gergeklestirmedikleri borglar1 yoniinden sorumluluktan kurtulurken, donme
anma kadar gergeklesen edim ifalar1 yoniinden de iade ile yiikiimliisii haline
gelmektedir®®. Bu kapsamda taraflarin, sdzlesme gegerliyken, vaktiyle ifa ettikleri
edimleri de donmeyle birlikte ortadan kalkan sodzlesme geregi hukuki sebepten
yoksun hale déniisiir®®’. Tlgili goriise gore donmeyle birlikte hukuki sebepten de
yoksun hale gelen bu edimler de ise sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda
geri istenebilecektir®®, Nitekim gegerli sozlesmeye bagh olarak yapilan ifa sonucu,
taraflarin elde ettikleri tiim haklar ve malvarlig1 artislari, s6zlesmeden donmeyle
birlikte artik onlar i¢in artik sebepsiz zenginlesme teskil edecektir®®.

Tiim bunlarla birlikte donmenin, doniilen sézlesme uyarinca yapilan tasarruf
islemlerinin gecerlilige etkisi ile bu tasarruf islemlerine bagli kazanilan haklarin
1adesinin ne sekilde yapilacagi hususu da klasik donme teorisi savunucularini ikiye
bolmiistiir. Klasik teoriyi savunan bir grup goriisiine gore; sozlesmeden donme,
sadece taraflar arasindaki sozlesmeyi sona erdirmekle birlikte bu sézlesmeye bagh

olarak yapilmis olsalar bile tasarruf islemlerinin gegersizligi sonucunu dogurmaz5’°.

865 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 182; Serkan AYAN 2008, age. s. 266; Vedat BUZ 1998,
Donme, s. 118; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 103; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 122; zzet
KARADAS 2009, age. s. 453; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 532; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s.
150; Ozer SELICI 1978, age. s. 161-162; Turan SAHIN 2012, age. s. 276 vd.; Sendi YAKUPPUR
2009, age. s. 115; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 109 vd.

666 Burak DOGAN 2019, agt. s. 125.

67 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 521.

68 \Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 119; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 35 vd.; Turgut UYGUR 1993,
age. s. 487; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 115; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 110.

669 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 521.

670 fzzet KARADAS 2009, age. s. 453; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 521; M.
Turgut 0OZ 1989, Dénme, s. 35.
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Yine bu tasarruf islemleri dolayisiyla kazanilan ayni haklar da kendiliginden bu
hakki devredene geri donmezken, devreden bu hakkinin iadesini sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde talep etmelidir®’®. Bu kapsamda sdzlesmeden
donme Oncesinde yiikleniciye devredilmis arsa paylar1 varsa, bu paylarin iadesi, iade
alacaklis1 arsa sahibi tarafindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde talep
edilecekken, arsa sahibi bu iadeyi, yiikleniciye agacagi tescile zorlama davasi ile
talep edebilecektir®’,

Buna karsilik bir diger grup klasik teori savunuculari ise ayni etkili donme
goriislinli benimsemis ve sozlesmeden donmenin gerek taraflar arasindaki sdzlesmeyi
gerek ise bu s6zlesmeye bagli olarak yapilan tasarruf islemlerini de sona erdirecegini

kabul etmistir®’3

. Gortise gore; doniilen sézlesme kapsamindaki ayni haklar bunlar
devralana aslinda hi¢ ge¢cmemistir. Bununla birlikte donme oncesinde devredilen
taginmazlara iliskin tesciller, donme sonrasinda hukuki sebebin ortadan kalktigi
dikkate alindiginda yolsuz tescile doniisecektir. Tlgili gériisiin kabul edilmesi halinde
sOzlesmeden doniilmesi Onceden ifa edilen edimin, tasinmaz niteligine haiz
durumlarda bunun iadesi, tapu kaydinin diizeltilmesi davasi ile s6z konusu

olacakken, tasinirlar yoniinden ise iade istihkak davast ile talep edilecektir®’.

3.4.2.3.2.1.2 Yeni Donme Teorisi

Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde taraflar arasindaki sdzlesmenin
akibeti ve taraflarin iade yiikimliiliikleri yoniinden savunulan bir diger goriis olan
yeni dénme teorisi goriisiine®” gore arsa sahibinin dénme hakkini kullanmas1 halinde
taraflar arasindaki sozlesme iligskisi ortadan kalkmayacak, donme ile birlikte

676, Yeni dénme teorisine gore arsa sahibinin

sozlesme icerigi degisecektir
sozlesmeden donmiis olmasi, taraflar arasindaki arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesini, gecmise ya da ileriye etkili olarak sona erdirmemekte sozlesme

671 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 362.

672 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 521.

673 Serkan AYAN 2008, age. s. 269; Vedat BUZ 1998, Donme, s. 121; Mustafa KIRMIZI 2014, age.
s. 533; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 519; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 40;
Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 134; Turan SAHIN 2012, age. s. 279; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 113.

674 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 172-173; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 241; Turan SAHIN 2012,
age. s. 279; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 113.

67 Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1144-1146; Ayse HAVUTCU 1995, age. s. 66; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 533; Ozer SELICI 1978, age. s. 77; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 73;
Rona SEROZAN 2009, ifa Engeli,, s. 231-232; Zarife SENOCAK 2002, age., s. 48.

676 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 364; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 80.
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devamlilig1 korumaktadir®”’. ilgili goriis yazarlarina gére donme, degistirici yenilik

678 Bununla birlikte taraflar arasindaki

dogurucu bir hakkina kullanilmasidir
sozlesme icerigi, sozlesmeyle kararlastirilmis borglarin ifasi yerine donme anindan
once elde edilen edimlerin geri verilmesi seklinde degismektedir®’®. Bir baska ifade
ile arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile birlikte sézlesme konusunu, borglarin
ifas1 degil, tasfiye borcu olusturacaktir®®,

Yeni donme teorisinin kabulii halinde sona ermeyen ancak igerik degistiren
sozlesme ile birlikte donme ani Oncesinde var olan ilk soézlesmeye gore yapilan
tasarruf islemleri ile bunlara bagli olarak kazanilan ayni haklarin da gegerliligini
koruyacag1 kabul edilmektedir®®!. Bu kapsamda dénme anindan énce iktisap edilen
ayni haklar, eski sahibine kendiliginden donmemekle birlikte iade yiikiimliisi
devralan tarafindan iade edildigi takdirde donecektir®®. Buna gore; taraflarin iade
talebi tipk1 borcun ifasmin talep edildigi sekilde talep edilecektir®3. Bununla birlikte
sozlesmeden donme anina kadar ifa edilen edimlerin, tasinmaz niteliginde haiz
oldugu ve devralan tarafin, iadesi talep edildigi halde iadeyi yapmaktan kaginmasi
halinde, devreden, tescile zorlama davasi agarak alinan karar ile devreden, miilkiyet

hakkin1 yeniden tahsis etmis olacaktir®®*,

3.4.2.3.2.1.3 Yargitay’in Goriisii
Yargitay, arsa sahibinin sozlesmeden donmesi halinde sézlesmenin geriye
etkili olarak sona ereceginin kabul edildigi klasik donme goriisiinii benimsemistir®e®,

Bununla birlikte yiiksek mahkeme tarafindan verilen kararlarda s6zlesmeden donme

677 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 364; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 135.

678 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 524.

679 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 365; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 135.

880 Giilgiin ANIK (2005), “Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1 Sézlesmeden Dénme”, TBB Dergisi, C.
18, S. 59, s. 226; Burak DOGAN 2019, agt. s. 126; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 135.

881 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 123; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 533; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 365; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 91; Rona SEROZAN 2009, ifa Engeli,, s. 235.

682 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 365; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 93-94.

683 M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 524.

684 Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 95.

%85 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 02.04.2019 T., 2018/3318 E. ve 2019/1504 K. say1l1 kararinda: “Arsa
payt karsiligr insaat yapim sozlesmesinde donme veya fesih halinde sona erme geriye etkili sonug
doguracagi ve taraflar sebepsiz olarak zenginleseceklerinden aldiklarimi karst tarafa geri vermek
yiikiimliiliigiindedir. Bu halde yiiklenici sézlesmenin feshinin hakli olup olmadigina bakilmaksizin
gerceklestirdigi yasal imaldtlarin donme iradelerinin birlestigi ya da donmeye (feshe) iliskin
mahkeme kararimin kesinlestigi  tarihteki mahalli piyasa rayigleri ile bedelini arsa sahibinden
isteyebilecektir. ” karar igin bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2018-
3318-k-2019-1504-1-2-4-2019, (ET. 7.09.2021).
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halinde taraflarin iade ile yiikiimlii oldugu edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

cercevesinde iade edecekleri kabul edilmistir®®.

3.4.2.3.2.2 Donme Hakkimin Kullanilmasi Halinde Ortaya Cikacak Hukuki
Sonuclar
3.4.2.3.2.2.1 ifas1 Ger¢eklesmemis Borclarin Sona Ermesi

TBK m. 125/3’te de yer verildigi lizere arsa sahibinin sézlesmeden donmesi
halinde taraflarin, heniiz ifas1 gerceklesmemis borglari, karsilikli olarak sona erecek
ve taraflar bu borglar yoniinden ifa yiikiimliiliikklerinden kurtulacaktir. Bu kapsamda
sOzlesmeden donme, arsa sahibinin, bedel 6deme borcunu ortadan kaldirirken,
yiiklenicinin de heniiz insasina baslamadigir bagimsiz boliimler yoniinden insa ve
teslim borcunu sona erdirecektir®®’. Sozlesmeden donen arsa sahibi, donme
sonrasinda yiiklenici tarafindan kendisine yoneltilen ifa talebini de kabule

zorlanamayacaktir®®,

Bununla birlikte yiiklenicinin heniiz kendisine devri
gerceklesmemis arsa payr seklinde kararlastirilan bedel alacagini, iiglinci kisilere
devretmis olabilir. Bu durumda sézlesmeden donen arsa sahibi, donme nedeniyle bu
borcun ortadan kalktigi1 gerekgesiyle, pay devrini, tigiincii kisilere gergeklestirmekten
kaginabilecektir®®.
3.4.2.3.2.2.2 ifas1 Ger¢eklesmis Edimlerin iade Edilmesi

TBK m. 125/3’e gore arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinden doniilmesi
halinde taraflar, donme anina kadar ifa edilen edimleri, birbirinden talep edilebilecek
bir baska ifade bu edimler yoniinden iade borcu altina gireceklerdir®®. Bu kapsamda

arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz boliim insasinin hazirlik asamasinda elde ettigi

86 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 05.11.1990 T., 1990/1352 E. ve 1990/4599 K. sayili kararinda;*...
davalilar, davacinin sézlesmeye aykiri davranisi sonucu akdi feshetmiglerdir. Davact yaptigi hafriyat
bedelini de istemistir. ... e. Borglar Kanunu'nun 61. maddesine gore viicudu nihayet bulmus bir
sebebe miisteniden ahzolunan seyin iadesi gerekir... ’ifadesi yer almaktadir. Karar i¢in bkz: Cengiz
KOSTAKOGLU 2008, age. s. 854.

687 Serkan AYAN 2008, age. s. 254; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 428; Vedat BUZ 1998, Dénme, s.
154; Yusuf BUYUKAY 2013, age. s. 217; Burak DOGAN 2019, agt. s. 127; Bayram ERDAS 2011,
agt. s.101; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 534; M. Turgut 0OZ 1989, Doénme, s. 31; Yasar Engin
SELIMOGLU 2017, age. s. 340; Turan SAHIN 2012, age. s. 282; Sendi YAKUPPUR 2009, age. Ss.
114,

688 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 378; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 33.

689 Serkan AYAN 2008, age. s. 254 vd.; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 414 vd.; Yusuf BUYUKAY
2013, age. s. 217; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 154; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 102; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 531; M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 31; Yasar Engin SELIMOGLU 2017,
age. s. 340 vd.; Turan SAHIN 2012, age. s. 282 vd.; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 114; Mehmet
Deniz YENER 2011, age. s. 126 vd.

6% Bayram ERDAS 2011, agt. s. 103; Burak DOGAN 2019, agt. s. 127.

111



degerler var ise bunlar iade ile yiikiimliiyken, yiiklenici ise arsa sahibinin, kismen
veya tamamen 6dedigi bedelleri iade borcu altina girmektedir®®?.,

S6zlesmeden donme halinde taraflarin iade ile yiikiimlii oldugu edimler kural
olarak aynen iade edilecektir®®. Taraf edimlerinin iadesinin aynen iade edilemedigi
durumda ise iade, edimin parasal degeri iizerinden yapilacaktir®®,

Doénmenin hiikim ve sonuglari kapsaminda taraflar birbirlerine karsi iade
yukiimliligi altina girmektedir. Bununla birlikte s6zlesmeden donmenin, yap1 veya
bagimsiz boliimlerin teslim edilememesinin bir sonucu olarak ortaya ¢iktig1 dikkate
alindiginda arsa sahibi, cogu zaman iade konusu seye sahip degildir®®*. Bununla
birlikte bazi hallerde tam anlamiyla tamamlanmamis olmasa da yap1 veya bagimsiz
boliim, arsa sahibinin fiili ya da hukuki hakimiyetine birakilmis olabilir®®. Bu
durumda arsa sahibinin iade borcunun kapsami, donme aninda fiili ya da hukuki
hakimiyetinin mevcut olan duruma goére belirlenecektir®®. Bununla birlikte arsa
sahibinin iade yikiimliligini ne sekilde yerine getirecegi, yliklenici tarafindan
dénme anina kadar insa edilen yap1 veya bagimsiz bdliimlerin bulundugu yerden

sokiiliip ayrilma kabiliyetlerine gore de degisiklik gosterecektir®”’

. Bulundugu yerden
sokiilebilen, prefabrik veya baraka tiirtindeki yapilarin iadesi, aynen iade seklinde
yapilacak iken, bir yerden bir yere tasinmasi ya da sokiilmek kaydiyla iadesi
olanaksiz olan arsa sahibine ait arsa lizerine insa edilmis yap1t veya bagimsiz
boliimlerin iadesi ise bunlarin degeri karsiligindaki bedellerin, yiiklenici 6denmesi ile
gerceklesecektir®®, Arsa sahibinin, aynen iadeyi gerceklestirememesi nedeniyle
O0denen bu bedel, kismen, eksik olarak tamamlanan yap1 veya bagimsiz boliimiin
degeri bir baska ifade ile eksik imalat bedeli olarak kabul edilecektir®®.

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinden doniilmesi halinde yiiklenicinin iade

borcunun kapsami ise yiiklenicinin bedel hakkinin, sozlesmede para ya da

691 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 378.

692 1 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 379; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 249.

693 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 219; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 379; M. Turgut OZ 1989,
Donme, s. 249.

6% Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 379.

69 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 380.

6% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 191; Burak DOGAN 2019, agt. s. 127.

7 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 98.

6% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 188 vd.; Serkan AYAN 2008, age. s. 257; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 535 vd.; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 340; Turan SAHIN 2012,
age. s. 283 vd.

69 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 189 vd.; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 407; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 538 vd; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 151; Ozer SELICI 1978, age. s. 78.
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devredilecek arsa pay1 olarak kararlastirilmis olmasina gore belirlenir’®

. Arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmesinde yiikleniciye Odenecek bedelin, para olarak
kararlastirildigi durumlarda yiiklenici, arsa sahibi tarafindan, dénme anina kadar
kismen veya tamamen yapilan 6demeleri, TBK m. 229/1’in kiyasen uygulanmasi ile
faizi ile birlikte arsa sahibine iade etmekle yiikiimlii olacaktir’®. Bununla birlikte
taraflar arasindaki arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri, ¢ogunlukla, yiiklenicinin
yap1 insa ve teslim borclaria karsilik arsa sahibinin bedel 6deme borcunun, arsa
paylarinin devredilmesi seklinde kurulmaktadir’®. Bu durumda yiiklenicinin iade
borcunun kapsami, donme anina kadar kendisine devredilen bu arsa paylarinin
miktarma gore belirlenecek, devredilen bu arsa paylari ile dogru orantili olacaktir’®,
Ote yandan taraflar arasindaki arsa payr karsiigi insaat sozlesmesi, insaatin
tamamlanip tesliminden Once arsa paylarinin kismen veya tamamen yiikleniciye
devredilecegi seklinde de akdedilmis olabilir. Bu kapsamda arsa paylari,
yiiklenicinin, yap1 veya bagimsiz bolimii insasi ve teslimi ifasini yerine getirmis
olmasina ragmen yiiklenici adina tapuda tescil edilmektedir. Buna karsilik yiiklenici
edimini ifa etmeden arsa sahibi tarafindan kendisine devredilen bu arsa paylarini,
finansal kaynak elde etme kapsaminda {iglincii kisilere satis yolu ile devretmis
olabilir™®. Bu durumda temerriide diisen yiiklenicinin, {igiincii kisilere devrettigi
arsa paylarinin iadesini, ne sekilde gerceklestirecegi, donme halinde sozlesme
gecerliliginin akibetine iligkin teorilerden yola ¢ikarak tespit edilecektir. Konuyla
ilgili ihtimallerin degerlendirilmesi asagida sézlesmeden doniilmesi halinde tictlincii
kisilerin hukuki durumu boliimiinde degerlendirilecektir.

Arsa sahibinin, sozlesmeden donme ile birlikte kendisine iade edilmesini
talep ettigi edim, imkansizliga ugramis olabilir. Arsa sahibinin, iade talebine konu
edimin, yiiklenici kusuruyla imkansizlagsmas: halinde TBK m. 112 geregince
yuklenici, iadenin ger¢geklesememesi nedeniyle arsa sahibine karst sorumlu

705

olacaktir Bununla birlikte edimin imkansizlasmasinda yiikleniciye kusurun

atfedilemedigi durumlarda TBK m. 136/1 geregince yiiklenicinin iade borcu ortadan

kalkacaktir’%.

70 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 392.

01 Serkan AYAN 2008, age. s. 266.

792 _eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 392.

793 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 191; Burak DOGAN 2019, agt. s. 128.
%4 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 392.

%5 Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 544; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 400.

% Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 544; Leyla Miijjde KURT 2011, agt. s. 400.
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3.4.2.3.2.2.3 Sozlesmeden Doniilmesi Halinde Uciincii Kisilerin Durumu

Taraflar, arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi, arsa payt devrinin,
yap1 veya bagimsiz boliim tamamlanmasi ve tesliminden 6nce yiikleniciye yapilmasi
seklinde akdedilmis olabilir. Bu kapsamda yiiklenici, yap1 insa ve teslim borcunu
heniiz ifa etmeden, devredilen arsa paylarinin miilkiyetine sahip olacaktir. Bununla
birlikte yiiklenici, finansal kaynak saglamak adina kendisine devredilen bu arsa
paylarini, satis ya da satis vaadi ile ti¢iincii kisilere devretmis olabilir. Bu noktada,
yap1 veya bagimsiz boliim insasinin tamamlayamayarak teslimde temerriide diisen
yiikleniciye karsilik arsa sahibinin sézlesmeden donmesi halinde taraflar karsilikli
lade yiikiimliiliigii altina girerken, taraflarin iade talepleri de sahsi talep niteligine
haizdir’”. Bu kapsamda iade alacaklisi arsa sahibinin talep hakkiin ileri
slirlilebilmesi yoniinden, iade konusu arsa paylari iizerinde ayni ya da sahsi hak
kazanmis Tgiincli kisilerin TMK m. 1023 geregince iyi niyetli kabul edilip
edilmeyecegi hususunun degerlendirilmesi gerekmektedir.

Arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesinden doniilmesi halinde, {i¢iincii kisilerin
sahip oldugu ayni haklarin akibeti, s6zlesmeden doniilmesi halinde s6zlesmenin
gecerliligi ve donmeden 6nce yerine getirilen edimlerin akibetine iliskin teoriler ve
Yargitay uygulamasi kapsaminda degerlendirilmistir.

Bu kapsamda kabul edilen klasik déonme teorisine gore; s6zlesmeden donme,
her ne kadar taraflar arasindaki sézlesmeyi hiikiimsiiz kilsa da bu donme 6ncesinde
yapilan tasarruf igslemleri ve bu tasarruf islemlerine bagl olarak kazanilan ayni haklar
gecerliligini koruyacaktir. Bu takdirde donme Oncesinde arsa paylari kendisine
devredilen tglincli kisinin hak kazanimi, iyi niyetli olup olmamasindan bagimsiz
olarak gecerli kabul edilecektir’®. Ote yandan, donme ile birlikte iade alacaklisi
konumuna gelen arsa sahibi, bu ayni haklarin kendisine iade edilmesini de {iglincii
kisiden degil sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda yiikleniciden talep
edebilecektir’®.

Sozlesmeden donme ile birlikte hem doniilen sozlesmenin hem de bu
sOzlesmeye baglh tasarruf iglemlerinin en bastan itibaren hiikiimsiiz hale gelecegini
kabul eden ayni etkili donme teorisine gére; arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile

birlikte donme Oncesinde yapilan tescillerin tiimii, hukuki sebepleri ortadan

797 Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 568; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 373.

708 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 118; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 524; M.
Turgut 0OZ 1989, Dénme, s. 34.

9 Vedat BUZ 1998, Doénme, s. 118; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 34.
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kalkacagindan yolsuz hale gelecektir. Bununla birlikte arsa sahibinin, dénme ile
birlikte sahip olacag: iade hakki, da ayni nitelikte bir haktir. ilgili goriisiin kabulii
halinde arsa sahibi, yiikleniciden arsa payi devralan tgiincii kisilere karsi yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasi acabilecektir’°.

Yeni donme teorisine gore ise arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde
donme anina kadar gerceklesen tasarruf islemleri, gecerliligi koruyacaktir. Bununla
birlikte donme, iade bor¢lusunun kazanmis oldugu ayni haklari, gegmise etkili olarak
ortadan kaldirmazken bu haklarin da eski sahibine donmesi gibi bir sonug¢ da

yaratmayacaktir'!!

. Bu kapsamda yiiklenicinin, arsa paylarini devrettigi t¢ilincii
kisilerin, bu devir dolayisiyla kazanmig olduklar1 ayni haklarini, gercek malikinden
iktisap ettikleri kabul edilecektir*2. Tlgili teorinin kabulii halinde iade konusu arsa
pay1 iizerinde, ayni hak kazanimi gergeklesen tigiincii kisinin, bu kazanimi gegerliligi
korurken'®, bu kisilerin, ayni hak kazanimlar1 sirasinda iyi niyetli olup olmadiklart
dikkate alinmayacaktir’**. Bununla birlikte ilgili teoriye gore iade alacaklis1 arsa
sahibinin, devredilen arsa paylarinin iadesine yonelik talep hakki, sahsi bir hak
olmakla birlikte so6zlesme tarafi statiisiinde olmayan {igiincii kisiye karst da ileri

siiriilemeyecektir't®

. Yine ilgili arsa paylarinin ti¢lincii kisilere devrinin gerceklestigi
ve yiiklenicinin hakimiyetinde de olmadigi gozetildiginde, iade alacaklisi arsa sahibi,
bu arsa paylarmin parasal degerini yiikleniciden talep edebilecektir. Ote yandan
liclincli kisinin ayni hak kazanimi sirasinda, iade alacaklisi arsa sahibini zarara
ugratma kastiyla hareket ettigi durumlarda arsa sahibi, TBK m. 49/2 kapsaminda,
aynen tazmin ¢ercevesinde arsa paylarinin aynen iade edilmesini ticlincii kisiden de
isteyebilecektir’®,

Yargitay ise arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi konusu, yapi ve bagimsiz

bolimlerin, tamamlanmasi ve teslimi dncesinde, arsa sahibi tarafindan, yiikleniciye

"0 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 121.

"1 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 408.

12 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 410.

3 Giilsah Sinem AYDIN (2019), “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinden
Déonmesinin Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlari
Cergevesinde Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, S. 141, s. 435; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s.
1122; Zafer KAHRAMAN (2015), “Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sézlesmeden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payr Satin Almis Olan Ugiincii Kisilerin Hukuki
Durumu”, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, s. 438; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 546-
547.

14 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 408.

15 Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 568; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 373.

6 Fehmi GUNDUZ (2014), “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Soézlesmelerinde 3. Kisinin Sahsi Hak
Talebi”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 4, s. 273; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 569.
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devredilen arsa paylarini, avans niteliginde kabul etmektedir. Nitekim arsa paylarini
yiikleniciden devralan {igiincii kisilerin, yap1t ve bagimsiz boliimlerin tamamlanarak
teslim edilmesi halinde bu paylar {lizerinde ayni hak iktisabinin gercekleseceginin
bilinciyle hareket etmesini gerektigi agiktir. Bundan bahisle, tigiincii kisiler adina
yapilan tescilin, yolsuz oldugunu kabul etmektedir’'’. Ote yandan Yargitay’a gore,
arsa sahibi tarafindan Once yiikleniciye ondan da tgiincii kisiye devredilen arsa
paylarinin miilkiyeti, yap1 insast tamamlanip teslim anmma kadar arsa sahibinde
kalmaya devam edecektir. Bu kapsamda miilkiyet hakki kendisinde olmayan
yiiklenicinin, ingaatin yapim asamasinda devrettigi arsa paylarini1 devralan iicilincii

kisinin, iyi niyetli olmadig1 agiktir’*®, Bununla birlikte hukuki sebepten yoksun bu

7 Yargitay 23. H.D., 18.03.2016 T., 2015/925 E. ve 2016/1721 K. sayil kararmna gore: “ Kural
olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasmmmaz iktisap eden bu tiir kisiler  TMK'min 1023.
maddesinin koruyuculugu altina alinmig, bir bakima esas hak sahibine kars: tercih edilmis,
dayandiklary  tapu kayitlart  gegersiz  olsa dahi iktisaplart  gegerli sayilmistir. Ne var Ki,
soz konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmast sézlesme yaptigi tapu malikinin ger¢ek hak sahibi
olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni gostermesine ragmen gercek hak sahibi olmadigni,
tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim bu goriisten
hareketle kotiiniyet iddiasimin def’i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece
re'sen nazara alinacagr gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglan
birlestirme kararinda Ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa davalilarin
heniiz insaatina kismen baslanmamig binadan bagimsiz boliim edinmeyi amag¢lhigi, bunun iginde
bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldigr anlasilmaktadwr. Alici, arsanmin gergekte, yiikleniciye ait
olmadigimi, arsa payi karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine bwrakilan bagimsiz  boliimler ve arsa  paylarinda  hakkimin  dogmayacagini
bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paywmin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu
devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa payr aldiginin
bilincindedir.

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan iigiincii kigilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Boyle bir
durumda  iigiincii kigilerin - Tiirk  Medeni Kanunu'nun  1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan
faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden
aynmi Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarimin korunmasimin
miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin olusmast halinde bu nedenle davali iigiincii kisiler
adlarina kayith  olan  tapu  paylarmmin  da  iptal edilerek  davaci  arsa  sahibi  adina
tesciline karar verilmesi gerekir.” ; karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-
hukuk-dairesi-e-2015-925-k-2016-1721-t-18-3-2016, (ET. 29.06.2021).

18 Yargitay 15. HD.’nin 21.04.1993 T., 3812 E./1871 K.’ sayili kararma gbre: “(...)Diger davalilara
gelince; bu kisiler heniiz insasina baslanan binada yiiklenicisinden bagimsiz boliim satin alan
kimselerdir. Bu tip istigale giiniimiizde yaygin halk deyimiyle "yap-satcilik", anilan satisa da
"topraktan satis" ya da "temelden satis" denilmektedir. Bu satislarda alicilar genelde arsanin
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona pay devredildigini bilir ya da bilebilir durumdadirlar.
Somut olayda, bagimsiz boliim satin alan kisilerin tapuda davaci yararina ipotek oldugunu
gormemeleri diisiiniilemez. Sozlesme ve buna bagl taksim krokisinde de arsa sahibine diisen bagimsiz
boliimlerin varligi acik¢a anlasilabilir haldedir. Hakkini kullanirken herkes gerekli ihtimami gosterme
zorundadir. Aksi halde kayitsizliginin sonucuna katlanmast gerekir. Bu nedenle, yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle sézlesmenin geriye doniik feshi sonucu
arsamin eski malike donecegini bile bile pay satin alan davalilarin iyiniyetinden bahisle olayda yeri
olmayan MK’ nun 931. maddesine bakilarak kabulii gereken davanin reddine karar verilmesi dogru
olmamugtir.”; karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1992-
3812-k-1993-1871-t-21-04-1993, (ET. 29.06.2021). Yargitay 23. H.D., 15.11.2017 T., 2015/2663 E.
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yolsuz tescili bilen yahut bilmesi gereken, iyi niyetli olmayan tigilincii kisilerin de bu
yolsuz tescile dayanarak hak kazanimlarinin, miimkiin olmadig1 yoniinde kararlar
verilmistir’*®. Bu kapsamda insaatin tamamlanip tesliminden 6nce bagimsiz boliim
satin alan t¢iincii kisilerin, yine insaat tamamlanmadan yiikleniciye verilen bu arsa

paylarinin avans olarak verildigini, yliklenicinin ise bunlara ne zaman ki insaati

ve 2017/3246 K. sayili kararina gore: “Gerek yiiklenici, gerekse de yiikleniciden pay alan davalilara
arsa sahibince yapilan arsa payi devirleri avans ddemesi niteliginde olup, yiiklenici ve ondan
bagimsiz boliim satin alan arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmesinin tarafi olmayan
tigiincii kigilerin ~ tiimii  tasinmaz  iizerine Kat karsiigi  ingaat  sézlesmesi  geregince  insaat
yapildigini Ve yiiklenicinin edimini  yerine  getirdiginde  bagimsiz  boliimlere  gercekten
hak kazanacaklarmi bilerek bagimsiz boliim satin almislardw. Bagumsiz béliimlerin  miilkiyetini
iktisap edebilmeleri igin yiiklenicinin arsa sahiplerine karst yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine
getirmesi ve insaati sozlesme kosullarina uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir. Somut olayda
yargilama asamasinda alinan bilirkisi raporlart dogrultusunda insaatin fiili durumu ve gecikme hali
gozetildiginde geriye etkili fesih kosullar: olustugundan yiiklenicinin bagimsiz boliimleri hak etmedigi
sabittir. Bu durumda mahkemece sozlesme geregi yiikleniciye avans niteliginde olan tasinmaz
devirleri yoniinden davact talebi de gozetilerek tapu iptali ve tescil karar: verilmesi gerekirken
davanin reddine Karar verilmesi hatali olmustur.” ; karar igin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2015-2663-k-2017-3246-t-15-11-
2017, (ET. 29.06.2021); “iyiniyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini
tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay
satin alan kigilerin bu alimlarinin korunmasmmin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarinin olusmasi
halinde bu nedenle davali iiciincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarmmin da iptal edilerek davaci
arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.” ; karar i¢in bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2015-925-k-2016-1721-t-18-3-2016,
(ET. 29.06.2021).

9 Saba OZMEN ve Miige UREM (2016), “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Yargitay
Kararlar1 ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramma Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 1, s. 15 vd.; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 154. Yargitay 15. HD.
28.09.2010 T., 2009/3593 E., 2010/4847 K. sayili kararinda: “(...)Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi
ve devami hiikiimlerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi geregince, arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan tapulu
tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylari, "avans" niteliginde olup; bu yolla yapilan temlik sonucu
olusturulan tapu kayitlari, gercek miilkiyet durumunu olusturmaz. Yiiklenici; sozlesme ve yasa
hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda sahsi
hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkini da iigiincii kisilere Borg¢lar Kanunu'nun 163 ve izleyen
maddeleri geregince devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifayla sonuglanmasi ya da sozlegsmenin
ileriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak yiiklenicinin sahsi haklart ayni hakka
doniisebilir. Somut olayda, yiiklenici sirketin davacilarin arsasina yapmis oldugu insaatin seviyesinin
%00 olmasi ve yapilan insaatin da yaptr ruhsatina ve onayli projesine uygun olmamasi sebebiyle
mahkemece, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin geriye etkili sonug¢ dogurur sekilde feshine karar
verilmigtir. Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payi karsiligr insaat sozlegmesi geriye etkili
sonug dogurur sekilde fesih olunduguna gore, Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince
ve "haksiz iktisap kurallart” uyarinca taraflarin aldiklarini karsilikli olarak iade etmesi gerekir. Bu
yasal nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava disi Faruk'a temlik olunan ve onun tarafindan da
davali Nuran'a temlik edilen pay kaydinin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmustir. Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ti¢tincii kisinin bu kazanimi, yasal kural olarak korunur ise
de; aymi Yasa'min 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu
bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa pay: karsiligi
insaat sozlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan
tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan
davali, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamaz.”;  karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-
2009-3593-k-2010-4847-t-28-9-2010, (ET. 29.06.2021).
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tamamlarsa ve teslim ederse o zaman sahip olacagini bilmeleri gerektigi aksi

720 {lgili kararlar dogrultusunda

durumda iyi niyetli sayilmayacaklar1 kabul edilmistir
sozlesmeden donen arsa sahibi, tapu iptal ve tescil davasini, ylkleniciden pay
devralan iiciincii kisilere kars1 da acabilecektir. Ote yandan insaatin tamamlanmasi
Oncesinde, insaatin tamamlanamama riskini tistlenerek, yiiklenici adina tapudaki
tescile glivenerek ayni hak kazanimini gergeklestiren iiclincii kisiler, TMK m. 1023
hiikmiinden yararlanamayacaklardir.

Yargitay tarafindan kabul edilen bu avans goriisii hakli olarak elestirilmistir.
Nitekim Yargitay’mn bu gorlsiiniin kabul edilmesi halinde, t¢ilincii kisilerin hak
kazanimlari, yiiklenicinin arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesinden dogan kisisel

borglar1 dolayisiyla yok sayilmasina neden olacak ve TMK m. 1023 dayanag “sicile

giiven” ilkesine aykirilik teskil edecektir®’. Nitekim iigiincii kisilerin tescil

20 Yargitay 23. H.D., 18.03.2016 T., 2015/925 E. ve 2016/1721 K. sayili kararina gore: “Kural
olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasimmaz iktisap eden bu tir kisiler  TMK'min 1023.
maddesinin koruyuculugu altina alinmig, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis,
dayandiklar:  tapu kayitlart  gegersiz  olsa dahi iktisaplart  gegerli sayilmistir. Ne var Ki,
soz konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmast sézlesme yaptigi tapu malikinin ger¢ek hak sahibi
olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni gostermesine ragmen ger¢ek hak sahibi olmadigini,
tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim bu goriisten
hareketle kotiiniyet iddiasmin def’i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece
re'sen nazara almacagr gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglar
birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa davalilarin
heniiz insaatina kismen baslanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi amacghg:, bunun iginde
bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldigr anlasimaktadwr. Alici, arsanin gergekte, yiikleniciye ait
olmadigimi, arsa payi karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine bwakilan bagimsiz  boliimler ve arsa  paylarinda  haklkimin  dogmayacagini
bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu
devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa payr aldiginin
bilincindedir.

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan iiciincii kisilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Boyle bir
durumda  iigiincii kigilerin - Tiirk  Medeni Kanunu'nun  1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan
faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden
aynmi Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarimin korunmasimmin
miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin olusmast halinde bu nedenle davali iigiincii kigiler
adlarma kayitli - olan  tapu  paylarimin  da  iptal edilerek  davaci  arsa  sahibi  adina
tesciline karar verilmesi gerekir.” ; karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-
hukuk-dairesi-e-2015-925-k-2016-1721-t-18-3-2016, (ET. 29.06.2021). Yargitay 15. H.D.,
19.10.1998 T, 1998/3274 E. ve 1998/3915 K. sayil kararinda: “Insaatlar daire alan iigiincii kisilerin
durumuna gelince; yiiklenici disinda davali sahada yer alan bu kisiler, davali ........ 'den pay satin
almiglardw, bir kismi ise ........in sattigi kisilevin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan davalilarin
amacimin arsamin satumi olmayip, arsa iizerinde yapilacak insaattan bagimsiz boliimler edinmek
oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gecerliliginin arsa sahibine karsi iistlenilen edimin
tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina bagli oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisinin
icabindandir. Davacilar satin alma islemini gerceklestirirlerken gerekli 6zeni gostermelidirler. Bu
sebeple MK.nun 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalar: diigiiniilemez.” ; karar ic¢in bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1998-3274-k-1998-3915-t-19-10-
1998, (ET. 29.06.2021).

21 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 417.
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dayanagii olusturan belgeleri inceleme gibi bir zorunluluklar1 olmadigi dikkate
alindiginda sicilde yer almayan kisisel bir hakki aragtirmamis olmalar1 da onlar1, kotii
niyetli yapmayacak olup tigiincii kisilerin pay devrinde, iyi niyetli oldugunun karine
olarak kabul edilmesi gerekmektedir’??, Kanaatimizce de iiciincii kisi, tescilin yolsuz
oldugu bilmeyen yahut bilmesi gerekmeyen kisidir. Ote yandan iigiincii kisinin hak
kazanimi sirasinda yiiklenici, tasarruf yetkisine sahip olup, {iglincli kisiden,
sozlesmeden ileriden donme riskini gozeterek tasarruf yetkisi olmayan bir
yukleniciden hak kazandigi, kazanim animda 6ngdérmesini beklemek de miimkiin
degildir. Yine tgiincii kisinin, insaatin yiiklenici tarafindan bitirilmeme riskini
gozeten ve bunu dstlenene bu nedenle de iyi niyetli olmayan kisi olarak
degerlendirilmesi dogru degildir. Nitekim {¢iincii kisi, bu hak kazanimini, giivenli
oldugunu diisiindiigii tapudaki kayda bagl olarak yapmustir.

Yine yiiklenici, insaatin tamamlanmasi  sonrasinda  devredilmesi
kararlastiritlan arsa paylarini, arsa sahibi tarafindan kendisine verilen yetki
dogrultusunda, {igiincii kisilere, onceden satis yolu ile devretmis olabilir'?,
Yiiklenicinin, yetkiye dayanarak yaptigi bu devir, arsa sahibi tarafindan yapilan

devirden farksiz olmakla birlikte’?*

arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilen yetki,
ilgili arsa paylarinin satig1 yoniinden zimnen onay niteliginde kabul edilmektedir. Bu
kapsamda arsa sahibinin, arsa paylarmin devrinin gergeklesmesi akabinde
sozlesmeden donmesi, iliclincii kisilerin, devredilen paylardaki miilkiyet hakkina
halel getirmeyecektir’?®. Nitekim taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinin, geriye etkili olarak sona erdirilmis olmasi, temsil yetkisinin
gecerliligine etki etmemekle birlikte arsa paymin devir alindig: tarihte gegerli bir
temsil yetkisi yahut vekaletnameye dayanilarak yapilan satis sonrasinda miilkiyet

kazanilmis saylacaktir’?®.

22 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 142; Mahmut COSKUN 2017, age. s. 142 vd.; Hasan ERMAN 2010,
age. s. 165; M. Turgut 0OZ 1989, Donme, s. 261; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 129 vd.

723 Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 156.

24 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 131.

25 Ayni etkili dSnme teorisini kabul eden Ayan’a gore; “Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye taninan
temsil yetkisi, taraflar arasindaki asil sozlesme olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
gecerliliginden bagimsizdir. Bu kapsamda arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile birlikte taraflar
arasindaki arsa payr karsihigr insaat sozlesmesi, gegcmise etkili olarak ortadan kalksa dahi bu
sozlesmeye dayanilarak verilen temsil yetkisi donmeden etkilenmeyecektiv. Bu takdirde arsa sahibi
tarafindan verilen temsil yetkisi kapsaminda yiiklenici tarafindan iiciincii kisilere yapilan arsa payi
devirleri, arsa sahibinin, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinden donmesi halinde de gecerliligini
koruyacaktir.”; s. 302. Benzer sekilde bkz. Hasan ERMAN 2010, age. s. 168.

726 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 209; Serkan AY AN 2008, age. s. 302.
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Tiim bunlarla birlikte yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde
kendisine devredilmesi kararlastirilan arsa paylarinin = devrinin  gerceklesip
gerceklesmemesinden bagimsiz olarak bu paylar iizerinde {igiincii kisiler lehine,
nispi hak tahsis etmis olabilir’?’. Nitekim iigiincii kisilerin nispi hak kazanimi icin
arsa paylarinin  devrinin, tapuda yiiklenici adina tescil edilmis olmasi
aranmayacaktir’?®, Arsa paylarmin, insaatin tamamlanmasi ve teslimi &ncesinde,
yiiklenici adina tapuda temlik edilmis olmasi halinde yiiklenici, finansal kaynak
saglamak adina, bu arsa paylarini, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile iiglincii kisilere
vaat edebilir'®. Bu kapsamda iiciincii kisi, yiiklenici adina kayitli bu arsa paylarina
iliskin olarak yiiklenici ile tasinmaz satig s6zlesmesi akdetme talep hakkina sahip

olacaktir’3°

. Yiiklenicinin, ti¢iincii kisi ile tasinmaz satis vaadi akdettigi bu durumda
tigtincii kisinin, bu akdedilen sozlesmeye bagl olarak kazandigi talep haklari, sahsi
hak niteliginde olup yalnizca sozlesme tarafi olan yiikleniciye karst ileri
siiriilebilecektir™!. Bu kapsamda iigiincii kisi, yiiklenici temerriidiine bagl olarak
sOzlesmeden donen ve bu donmeye bagh olarak iade ile birlikte yeniden paylarin
maliki olan arsa sahibine, tasinmaz satis vaadi geregince paylarin adina tescil
edilmesini ileri siiremeyecektir’?. Bu durumda arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi
dolayisiyla zarara ugrayan Uglincli kisi, sahsi haklarini, yine bu sahsi haklarinin
kaynag1 olan sdzlesmenin tarafi yiikleniciye karsi ileri siirecek ve zararinin tazminini
talep edebilecektir’®,

Ote yandan, iiciincii kisi, yiiklenici ile akdettigi sdzlesme kapsaminda
kazanmis oldugu, tasinmaz satis vaadinden dogan alacak hakkini, tapuda serh
ettirmis olabilir™®*. Bu kapsamda iigiincii kisilerin, yiiklenici ile aralarinda akdedilen

s0zlesme kapsaminda sahip olduklar1 ve kendi lehine serh ettirdikleri bu sahsi haklar

kapsaminda serh edilen hakka iliskin borg, esyaya bagl bor¢ haline dontisecektir.

21 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 210; Burak DOGAN 2019, agt. s. 134; Leyla Miijde
KURT 2011, agt. s. 422.

28 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 422.

729 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 210; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 422.

730 Serkan AYAN 2008, age. s. 305; Hasan ERMAN 2010, age. s. 170; Mustafa KIRMIZI 2014, age.
s. 554; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 1207; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 422; Turan
SAHIN 2012, age. s. 293; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 135.

31 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 423.

732 Serkan AYAN 2008, age. s. 305; Hasan ERMAN 2010, age. s. 170; Mustafa KIRMIZI 2014, age.
s. 554; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 423; Turan SAHIN 2012, age. s. 293; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 135.

733 Serkan AYAN 2008, age. s. 273; Hasan ERMAN 2010, age. s. 170; Mustafa KIRMIZI 2014, age.
s. 554; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 423; M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 261; Turan SAHIN
2012, age. s. 293; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 135-137.

3 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 424-425.
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Buna bagh olarak da iiciincii kisi, serh edilen bu hakkini tasinmazin her malikine

kars1 ileri siirebilecektir’®

. Yine sozlesmeden donmenin, kazanilan ayni haklara etki
etmeyecegi, yiklenicinin  paylar {izerinde miilkiyet hakkinin  ortadan
kalkmayacaginin savunuldugu goriisiin kabul edilmesi halinde, igilincii kisilerin
taginmaz satig vaadi sézlesmesini ger¢ek malik ile yaptiklari yine sahsi haklarina
iligkin serhin de gercek malikten kazanildigi kabul edilecektir. Bu takdirde serh
etkisini devam ettirirken, tiglincii kisi de satis vaadinden dogan hakkini arsa sahibine
kars1 ileri siirebilecektir’*®. Buna karsilik dénmenin, yiiklenicinin miilkiyet hakkini
ortadan kaldirdigimi ve yiiklenici adina yapilan tescillerin yolsuzlasacagini savunan
gorilisin kabul edilmesi halinde ise tiglincii kisi yolsuz tescile giivenerek serh
kazanmis kisi olacaktir. Bu noktada ficilincii kisinin serh kazaniminin, TMK m.
1023’1in kiyasen uygulanmasi korundugu durumlarda tigiincii kisinin serh kazanimi
gecerli sayilacak ve serh edilen haklar dsnmeden etkilenmeyecektir’®’. Ote yandan
TMK m. 1023 ile serhin dogumundaki eksikligin giderilemeyeceginin kabulii halinde
ise ticlincii kisilerin hakki siradan kisisel hak olarak varlig siirdiiriirken, ortaya ¢ikan
zarar ise yiikleniciden talep edilebilecektir’®,

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi ile yiikleniciye devredilmesi
kararlastirilan arsa paylari, heniiz yiiklenici adina tapuda tescil edilmemis olabilir.
Yiiklenici, miilkiyet hakkina sahip olmadigi bu arsa paylar1 yoniinden ticiincii kisiler
ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdetmis olabilir. Yine yliklenici, arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi geregi kendisine devredilecek arsa paylarina iligskin alacak
hakkina iligkin olarak alacagin temliki sozlesmesi ile licilincii kisiye devretmis
olabilir. Bununla birlikte bu hukuki islemlerin her biri gegerlilik sekline tabidir’°.
Bu kapsamda yiiklenici, noterde diizenleme seklinde bir senetle, ligiincii kisilere
taginmaz satis vaadinde bulunabilecek ya da arsa paylarina iliskin alacak hakkini, adi
yazili sekilde diizenlenen bir temlik sézlesmesi ile devredebilecektir’4!. Bu kapsamda
arsa payr veya tamamlanan boliim tesciline iliskin alacak hakkinin, yiiklenici

tarafindan tigciincti kisiye temlik edilmesi halinde tgiincii kisi, sozlesme ile

385 |_eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 425.

73 Hasan ERMAN 2010, age. s. 171 vd.; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 555; Turan SAHIN 2012,
age. s. 293 vd.; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 138.

87 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 138.

738 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 138.

739 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 213; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 556-557.

0 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 428.

41 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 213; Serkan AYAN 2008, age. s. 306; Hasan ERMAN
2010, age. s. 175; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 429.
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yiiklenicinin ig gorme edimine karsilik belirlenen bu arsa paylarmin adina tescil
edilmesini, arsa sahibinden talep edebilecektir’*.Bununla birlikte arsa pay1r veya
bagimsiz boliim temlikinin yapildig1 tgilincii kisinin, tescil talep hakkinin, arsa
sahibine karsi ileri siirebilmesi, yiiklenicinin, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi
kapsaminda ifayla yiikimli oldugu edimini, Yyerine getirmesi halinde miimkiin

43 Nitekim sozlesmeden doénme ile birlikte sdzlesmenin gecmise etkili

olacaktir
olarak ortadan kalktig1 bununla birlikte heniiz ifa edilmemis borg¢larin sona erecegi
dikkate alindiginda arsa sahibinin, yiiklenici ve onun temlik ettigi tiglincii kisilere
kars1 heniliz devrini gergeklestirmedigi arsa paylarmin devir borcu da ortadan
kalkacaktir’™**. Buna karsilik temlik alacaklis1 {iiincii kisi, temlik sirasinda gegerli
olan alacagin, yiklenici temerriidiine bagli olarak arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi ile ortadan kalktigi durumlarda ugramis oldugu zararmi, TBK m. 112
geregi yiikleniciden talep edebilecektir’®,

Yiiklenici, ayn1 arsa pay1 veya bagimsiz boliim iizerinde bircok kisiye sahsi
hak tanimis olabilecegi gibi yine bu arsa pay1 veya bagimsiz bdliimlerin tesciline
iligkin alacak hakkini, birden fazla kisiye temlik de etmis olabilir. Yiiklenicinin
birden fazla kisiye tasinmaz satis vaadinde bulundugu bdyle bir durumda, onceki
tasinmaz satis vaadi ile sahsi hak kazanan kisi, kendisinden sonraki vaat

748 Yine yiiklenicinin, arsa pay1 veya

alacaklilarina kars1 oncelikli durumda olacaktir
bagimsiz boliimlerin adina tesciline iligskin alacak hakkini birden fazla kisiye temlik
etmesi halinde ilk temlik isleminde yiiklenicinin tasarruf islemi artik sona ermis
olacaktir’*’. Bu kapsamda ayn1 alacak yoniinden ilk temlik sonrasinda yapilan diger

temlikler gecersiz sayilacakken’® yiiklenici tarafindan alacagi ilk temlik alan kisi

742 Bu kapsamda iigiincii kisinin, tescili talebi hakki, bir alacak hakki olup, bu hak sahsi bir haktir.
Tlgili hakkin ileri siiriilebilecegi borglu ise, yiiklenici ile arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi akdeden
arsa sahibidir. Ugiincii kisiye kars1, bor¢lu konumunda bulunan arsa sahibi, miilkiyet hakkina sahip
oldugu arsa paylarinin, bu miilkiyetini, bagka bir kimseye devretmesi halinde, arsa paylarini,
yiikleniciden temlik alan iiglincii kisi, kural olarak, tescil talebini yeni malike yoneltemeyecektir.
Bununla birlikte alacagin kendisine temlik edildigi {igiincii kisi, ancak arsa sahibi ile onun tarafindan
devrin gerceklestigi yeni malik arasindaki temlikin, muvazaali olmasi halinde tescil talebini yeni
malike yoneltebilecek ve ona karsi tescil davasi agabilecektir. Hasan ERMAN 2010, age. s. 180-181.
43 Hasan ERMAN 2010, age. s. 177; Seref ERTAS 2008, age. s. 84; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s.
433.

44 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 213; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 433.

745 Burak DOGAN 2019, agt. s. 136; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 434.

746 Serkan AYAN 2008, age. s. 309; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 564; Leyla Miijde KURT 2011,
agt. s. 435.

47 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 435.

8 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 214; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 563-564.
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alacagi, kazanmis sayilacaktir’®®. Bununla birlikte ayn1 arsa payr veya bagimsiz
boliim, yiiklenici tarafindan once tasinmaz satis vaadine sonra alacagin temlikine
konu edilmis olabilir. Bu kapsamda tasinmaz satis vaadi isleminin, ayni zamanda
alacagin temliki niteligi de tasidig1 gerekgesiyle alacak hakkinin, ilk tarihli tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi akdedilen iiciincii kisiye taninacagi, Yargitay tarafindan kabul
edilmistir™.
3.4.2.3.2.3 Dénme Hakkinin Kullanilabilirligi Yoniinden ileri Siiriilen Goriisler
Arsa sahibinin dénme hakkinin, etkileri ve bu hakkin smirlandirilip
sinirlandirilamayacagi doktrinde tartismalidir. Ilgili goriisler gore arsa sahibinin
donme hakkinin smirlanabilecegi, hatta bazi hallerde donmenin, geriye etkili degil
ileriye etkili fesih olarak kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir. Gerek yargi
kararlarinda gerek ise doktrinde tartisma konusu yapilan arsa sahibinin sézlesmeden
donebilmesine iligkin goriislerin dayanak noktasi, yiiklenicinin teslimde temerriide
distiigli yapt veya bagimsiz boliimlerin, halihazirda biiylik bir kismiin meydana
getirilip getirilmedigidir. Ote yandan tartismalarin temel noktasi yine temerriide
diisen yiiklenicinin, insaatin bliyilk oranda tamamlanmis oldugu durumda arsa
sahibine sozlesmeden donme hakkinin taninmasi ve buna bagl olarak sdzlesmenin
geriye etkili olarak sona erdirilmesi halinde taraflar yoniinden ortaya c¢ikacak
sonuclar ¢ercevesinde toplanmistir. Yiine yiiklenicinin, biiylik oranda tamamlanmis
ingaata karsilik yalnizca maliyet giderlerini talep edebilmesinin hakkaniyetle
bagdasmayacagi, tamamlanan kisimlara karsilik kar payr talebinin yiikleniciye
taninmadigr hallerde arsa sahibinin, haksiz zenginlesecegi tartismalarin temel

noktasmi olusturmaktadir™?.

Yine bu tartigmalar, arsa payr karsilifi insaat
sozlesmelerinin, ani edimli olarak m1 yoksa siirekli edimli olarak m
degerlendirilecegi ile yakindan ilgilidir. Bu kapsamda arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinin ani edimli bor¢ doguran sézlesmeler oldugunun kabulii s6zlesmeden

49 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 435.

™0 Yargitay 14. HD., 30.3.2001 T., 2001/1350 E., 2001/2081 K. sayil kararina gore: “Davaci,
yiikleniciden aldig1 bagimsiz boliimiin adina tescili igin yiiklenici ve arsa sahiplerini hasim géstererek
tapu iptali ve tescil isteginde bulunmustur. Davaya asli miidahil olarak katilan M.S. de aymi bagimsiz
boliimii satis vaadi sozlesmesi ile satin aldigi iddiastyla, tasinmazin adina tescilini talep etmistir. (...).
Sozlesmelerden farkll dairelerin satin alindigi sonucuna ulagimakta ise de taraflar aym daire
tizerinde hak iddia etmektedirler. Bir an igin ayni dairenin satin alindigi kabul edilse bile yarigsan
sahsi haklarin varligi halinde onceki tarihli olana tistiinliik verilmesi gerekir.”; karar i¢in bkz. Leyla
Miijde KURT 2011, agt. s. 435, dn. 1380.

5 Serkan AYAN 2008, age. s. 287; [zzet KARADAS 2009, age. s. 461 vd.; Ozer SELICI 1978, age.
s. 78 vd.; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 573 vd.
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donmeyi miimkiin kilarken sona erme gecmise etkili olarak gerceklesecektir’?,

Sozlesmenin, siirekli edimli bor¢ doguran sozlesme olarak kabulii halinde ise
sozlesmeden donme degil fesih yoluna gidilecek ve buna bagli olarak da sona

ermenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina yer verilmistir’>,

3.4.2.3.2.3.1 Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Geriye Etkili Sona
Erecegini Kabul Eden Goriis

Yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliimleri teslimi ile s6zlesme ifasinin ayni
anda gercekleseceginin kabul edildigi, bu goriise’>* gore arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi ile birlikte bu donme beyani ile sozlesme geriye-gecmise etkili olarak

hiikiim ve sonuglarmi doguracaktir’

. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin, ani
edimli sozlesmeler oldugu kabul eden ve soOzlesmeden doénmenin hitkim ve
sonuclarinin, geriye etkili olarak ortaya ¢ikacagini savunan bu goriis yazarlarina gore
yiiklenicinin esas ifasi, yapt veya bagimsiz bolimiin teslimi ile ayni anda
gerceklesir™®. Buna gore teslim anina kadar gerceklesen fiiller, esas ifa olarak kabul

edilmeyip hazirlik faaliyetleri kapsaminda degerlendirilmelidir. ilgili goriise gore

arsa sahibi, asil menfaatine, ancak yapi veya bagimsiz bolimiin kendisine teslim

52 Hasan ERMAN 2010, age. s. 215; Bilal KARTAL 1993, age. s. 155 vd.

53 Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 409; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 187; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 95.

4 Serkan AYAN 2008, age. s. 46; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 61; Mustafa Alper GUMUS 2014,
age. s. 89; Ozgiir Katip KAYA 1993, age. s. 22; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 211; M. Turgut OZ
2016, Insaat, s. 158; Turan SAHIN 2012, age. s. 297-298; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 64.

5 Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak sona erecegi kabul eden bu goriisiin bas
savunucularindan Tandogan’a gore; Eser sozlesmeleri ani edimli s6zlesmeler olup bu sdzlesmelerin
sona ermesi daima ge¢mise etkili olarak gergeklesecektir. Bu kapsamda ingaat hangi seviyede olursa
olsun sozlesme ortadan kalkacak ve temerriide diisen yiiklenici, edimin tamamlandigi oranda arsa
sahibinin malvarligindaki artis ve ya da yaptig1 ingaatin objektif degeri kadar bir nakdi deger talep
edilebilir. Bununla birlikte Tandogan, temerriide diisen yiiklenicinin, bekledigi paydan orantili kér
almay1 hak etmedigi, aksinin savunulmasinin ise yiiklenicinin ddiillendirilmesi sonucuna neden
olacagini savunmaktadir; Haluk TANDOGAN 2010, C. 11, s. 141; Haluk TANDOGAN (1981), “Arsa
Uzerine Insaat Yapma Sozlesmelerlnde Isi Tamamlamadan Blrakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla
Orantili Ucret Almas1 Sorunu Uzerine Goriisler”, BATIDER, C. 11, S. 1, s. 49; Haluk, TANDOGAN
(1982), “Arsa Uzerine Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin
Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almast Sorunu”, Yasa Hukuk Dergisi, C. V, S. 4, s. 498-499. Yine
klasik donme teorisi adini alan bu goriise gore, donme beyaniyla s6zlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi
ortadan kalkar. Heniiz ifa edilmemis edim yiikiimliiliikleri sona erer, daha dnce yerine getirilmis
olanlar ise hukuki dayanaktan yoksun hale gelir. Bu goriise gore yerine getirilmis olan edimlerin
iadesi, bu edimler ayni hak devri seklinde gergeklestirilmis olsa bile, ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edilebilir; Haluk TANDOGAN 1981, Orantili Ucret, 1, s. 43-44; Ayca
AKKAYAN YILDIRIM 2004, agm. s. 63; ismail ATAMULU 2014, age. s. 102; Serkan AYAN
2008, age. s. 287; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 118 vd.; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 143; Bayram
ERDAS 2011, agt. s. 119; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 89; Bilal KARTAL 1993, age. s.
159; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 173; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 213-218; Ozer SELICI 1978,
age. s. 76.

56 M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 211.
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edilmesiyle ulasacaktir. Bununla birlikte teslim asamasina kadar yiiklenicinin,
ingaatin biiylik bir boliimiiniin tamamlanmis olmasi, edimini ifa ettigini anlamina
gelmezken, ifa olarak kabul edilemeyen bu tamamlanan kisimlar yoniinden yiiklenici
de bedel talep hakkina sahip olmayacaktir™’. lgili goriise gore yap1 veya bagimsiz
boliim hangi seviyede olursa olsun yiiklenicinin temerriide diismesi halinde arsa
sahibi, ingaatin tamamlanma seviyesinden bagimsiz olarak sdzlesmeden donme

78 Bun karsilik ilgili goriis savunucularia gore, sézlesmenin

hakkina sahip olacaktir
ileriye etkili fesih edilmesi halinde kusuru ile temerriide diisen yiikleniciye,
tamamlanan insa oraninda bedel hakkinin taninmasi hakkaniyete aykirilik teskil
edecektir™. Ote yandan kusuru ile temerriide diisen yiiklenicinin yapiy
tamamlamamis olmasina ragmen kar elde etmesi de taraflar arasindaki ¢ikar
dengesini bozacaktir. Nitekim ileriye etkili fesih goriistiniin kabulii halinde yiiklenici
sahsinin Onem arz ettigi durumlarda uygulama alan1 bulan, yiiklenicinin kusuru
olmaksizin temerriide diistiigii ve tamamladigi kisim ile orantili olarak bedel talep
hakkina sahip olacagina iliskin TBK m. 486°da yer alan diizenlemenin de bir anlami1
kalmamaktadir’®. Yine yap1 veya bagimsiz boliimii tamamlamaksizin bedele hak
kazanan yiiklenici, yap1 veya bagimsiz boliimii tamamlama ¢abasina girmeyecek, isi
keyfi olarak istedigi seviyede birakacak ve orantili bedeli talep ederek isten
cekilmeyi talep edebilecektir’®?.

Son olarak arsa sahibinin sdzlesmeden dénmesi ile s6zlesmenin geriye etkili
olarak sonlanacagi kabul eden bu goriis yazarlarina gore yapmin sokiiliip
kaldirilmasinin asir1 zarara neden olacagi hallerde s6zlesmeden donmeyi engelleyen
TBK m. 475 hikmiiniin, yiklenici temerriidii =~ durumunda kiyasen

uygulanamayacaktir’®?, Nitekim ilgili hiikkmiin, ayipli bir yapmin kaldirilmasindan

dogacak zararlarinin 6nlenmesine iliskin oldugu, bu kapsamda temerriit degil ayiph

57 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 222; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 143; Mustafa Alper
GUMUS 2014, age. s. 89; M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 211; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 173.

78 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 223; Bilal KARTAL 1993, age. s. 159; M. Turgut (0Y4
1989, Donme, s. 211; M. Turgut 0Z 2016, Insaat, s. 174 vd.; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 96.
™ Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 223; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 144; M. Turgut OZ
1989, Donme, s. 218; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 143; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s.
97.

760 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 224; Bilal KARTAL 1993, age. s. 159; Burgak S.
SARIKAYA 2016, agt. s.114; Haluk TANDOGAN 1981, Orantili Ucret, 2, s. 498; Haluk
TANDOGAN 2010, C. II, s. 149; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 98.

761 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 224; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 89; M. Turgut
0Z 1989, Dénme, s. 218; M. Turgut OZ 2016, insaat, s. 174; Burcak S. SARIKAYA 2016, agt. s.114;
Haluk TANDOGAN 1981, Orantili Ucret, 2, s. 498-499; Haluk TANDOGAN 2010, C. I, s. 150.

762 Haluk TANDOGAN 1981, Orantili Ucret, 2, s. 498-499; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 149.
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ifa durumlarina uygulanabilecegi savunulmaktadir. Ote yandan ilgili hiikiim ile asil
amagclananin s6zlesmenin sona ermesi degil onarim ve ticretten indirim ile sd6zlesme
devamlilig1 oldugu dikkate alindiginda bu hiikmiin, yiiklenici temerriidiinde kiyasen
uygulanmasi ve yiiklenicinin bu yol ile tamamlamis oldugu kisim oraninda bedel

talep hakkina sahip olacagimin kabulii dogru degildir’®3.

3.4.2.3.2.3.2 Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sézlesmesinin leriye Etkili Sona
Erecegini Kabul Eden Goriis

Arsa pay1 karsiligini insaat sozlesmesinin, siirekli bor¢ doguran sozlesme
niteligine haiz oldugundan yola ¢ikan bu goriis savunuculara gore yapi veya
bagimsiz boliimleri biiyiikk oranda tamamlamasina ragmen bunlarin tesliminde
temerriide diisen yiikleniciye karsilik arsa sahibi, sozlesmeyi, geriye etkili olarak
degil ileriye etkili olarak feshetme imkanina sahiptir’®*. ileriye etkili fesih goriisii
savunucularina gore yiiklenici, fesih anina kadar tamamlanan yapi ve bagimsiz
boliime karsilik meydana getirdigi oran dogrultusunda bir bedel elde etmelidir’®®. Bu
gorlise gore yiiklenicinin, yapt veya bagimsiz béliimleri teslim asamasina kadar
gerceklestirmis oldugu faaliyetleri, edim kapsami disinda tutularak hazirlik

faaliyetleri olarak degerlendirilemeyecektir’®.

Bununla birlikte yiiklenicinin asli
edim borcu, yalnizca yapi veya bagimsiz boliimiin teslimi degil teslime kadar olan

faaliyetleri de kapsamaktadir. Ilgili gériise gore yapiyr meydana getirme asamasinda

83 Haluk TANDOGAN 1981, Orantili Ucret, 1, s. 37; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 150. Yine
bina insa sdzlesmelerinin siirekli edimli sdzlesmeler kapsaminda yerinin olmadigini ve klasik donme
teorisini kabul eden ve ani ve bolinemeyen edimli bu insaat sozlesmelerinde ileriye fesih ile
yiiklenicinin korunmast igin giiclii gerekge ve miihim ¢ikarlarin olmadigini savunan Oz’e gére, TBK
475/3 hikkmi ile amaglanin, tamamlanan insaatin yikilmasinin 6niine gecilmesi degil de tamamlanmig
yapinin ayip i¢cermesi halinde yapiy1 tamamlayarak teslim eden yiiklenicinin, sézlesmeden doniilmesi
halinde ge¢mise etkili olarak sona ermenin doguracagi sakincali sonuglardan korunmasina iliskin
oldugu dikkate alindiginda teslimde diisen yiiklenicinin, bu kadar korunmas1 gerekmemektedir. Oz’e
gore, kanun koyucu TBK m.475/3 ile temerriit kadar agir sonuglar dogurmayan ayip durumunun
varlig1 halinde yiiklenicinin, yapiyr tamamlayip teslim ettigi bu durumda korunmasi gerektigine
nazaran diizenlemeyi getirmistir. Bununla birlikte, sonuglari ¢ok daha agir olan yapimin
tamamlanamamast ve teslim edilmesi durumunda gergeklesen temerriit halinde, yiiklenici,
korunmazken ve TBK m. 125’te yer alan ge¢mise etkili donmenin kabuli ile genel hiikiimlerini
uygulama yoluna gitmistir. Bu takdirde ortada bir kanun boslugunun da varligi s6z konusu degildir.
Bu itibarla, yiiklenici tarafindan teslimi gergeklestirilen yapinin, ayipli olmasi halinin diizenlendigi
TBK m. 475 hiikmiiniin, yiiklenicinin temerriidii durumuna da kiyasen uygulanmasi s6z konusu
degildir; Dénme, s. 212-213. Ayn1 yénde; Mustafa Alper GUMUS 2014, age. s. 89; Bilal KARTAL
1993, age. s. 160; Burcak S. SARIKAYA 2016, agt. s. 114; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 97.
764 Serkan AYAN 2008, age. s. 294; Hasan ERMAN 2010, age. s. 100-101; Rona SEROZAN 2007,
Do6nme, s. 175-176.

5 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 466.

% Serkan AYAN 2008, age. s. 294; Hasan ERMAN 2010, age. s. 100-101; Rona SEROZAN 2007,
Donme, s. 175-176.
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yiiklenici tarafindan gergeklestirilen faaliyetlerin, is gorme edimi olarak kabul
edilmesi gerektigi ve silireye yayilan bu edimler dikkate alindiginda arsa pay1

karsiligt  insaat sozlesmeleri sSiirekli bor¢ doguran sozlesmeler oldugu

767

savunulmaktadir Bununla birlikte yine ilgili gorlise gore temerriide diisen

yiiklenici menfaatinin, korunmaya deger durumda olmast halinde arsa sahibi

sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshedebilecektir’®®

. Yine sozlesmenin ileriye etkili
olarak feshedilecegine iliskin bu goriisiin temel dayanaklarindan biri de fesih anina
kadar gergeklesen yiiklenici emeklerinin yok sayilmamasi ve bunun karsiliginin
verilmesi diisiincesidir’®°.

lleriye etkili fesih goriisiiniin dayanaklarindan birine goére; arsa sahibinin
s6zlesmeden donmesi ile her ne kadar s6zlesmenin, eski haline getirilmesi amaglansa
da yiiklenicinin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda sadece tamamlanan
kisim yoniinden bedel ile yetinmek zorunda birakilmasi yiiklenici yoniinden
hakkaniyete aykirilik teskil edecektir’’®. Bu kapsamda arsa sahibinin dénme hakkinin

771

sinirlandirilmas1  gerektigi  savunulmaktadir Bununla birlikte yiikleniciye,

tamamladig1 kisim oraninda arsa pay1 devredilmesinde sakinca bulunmamaktadir’’.

Yine ilgili gortis savunuculari, belli bir seviyeye gelen ayipli yapinin arsadan sokiiliip

787 {leriye etkili fesih goriisiiniin bas savunucularindan olan Sungurbey’e gore; siirekli borg iliskisi
niteliginde olan ingaat s6zlesmelerinin eski hale getirmeyi amaglayan s6zlesmeden donme imkaninin
bulunmadigii savunmaktadir; ismet SUNGURBEY (1980), Medeni Hukuk Sorunlari, Dérdiincii Cilt,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 - Fakiilteler Matbaas, Istanbul, s. 466. Ayrica bkz.
Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 214; Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 149; Bilal KARTAL
1993, age. s. 156. Erman’a gore de ani edimli s6zlesmeler yoniinden donme miiessesinin diizenlendigi
TBK m.125/2 hitkmiiniin arsa pay1 karsilif1 ingaat sozlesmelerinin siirekli borg iligkisine ait olan
kaideleri gozletildiginde bu sozlesmeler iler etkili olarak sona erdirilebilecektir. Bununla birlikte
yiiklenici, arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme anina kadar olan icra edilen kisimla orantili olarak
bu edime karsilik arsa pay1 veya bagimsiz boliim talep hakkina sahip olacaktir; s. 111 vd.

%8 Serozan’a gore, eser sdzlesmelerinin, donme ile birlikte gecmise etkili olarak sona erdirilmesi kural
olarak miimkiin degildir. Yazara gore, “eser sozlesmeleri, her ne kadar dogrudan siirekli edimli
sozlesmeler olarak sayilamasa da yiiklenici tarafindan ortaya konulan emegin, korunmaya deger
olmasi halinde sozlesme salt feshedilebilmeli, bununla birlikte yiiklenici de sozlesmede kararlastirilan
ticretin, hi¢ olmazsa fesih anina kadar tamamlanan kisim yoniinden hak sahibi olmalidir.”. Yazarin
goriisii dikkate alindiginda eser sdzlesmesinin doniilerek sonlandirilmasi hususunda her somut olay ve
sozlesmenin, ayrt ayri ele alinmasi ve Ozellikle malzemenin yiiklenici tarafindan saglandigi
durumlarda “dénme” degil “fesih” yoluna gidilmelidir; Donme, s. 176-177. Ayrica bkz. Yalgin
ATESOGLU 2018, agt. s. 85; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 468.

78 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 85; Rona SEROZAN 2007, Dénme, s. 81.

10 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 469.

M Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 468; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 192; Rona SEROZAN 2007,
Doénme, s. 177.

72 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 113; Ismet SUNGURBEY (1982), “Miiteahhidin Teslim Giiniinde
Yapiy1 Bitiremeyerek Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte, Ozellikle Yapmn Biiyiik Bir Béliimiinii
Bitirmis Bulunmas1 Durumunda, Kendisine Yapinin Bitirdigi Béliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi
Gerekir” (Saym Prof. Dr. Haluk Tandogan’ a Zorunlu Bir Yanit), Yasa Hukuk Dergisi, C. V, S. 2, s.
173 vd.
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ayrilmasinin zarara neden olmasi durumunda arsa sahibinin sézlesmeden donme
hakkinin sinirlandirildigit TBK m. 475°te yer alan diizenlemenin, yiiklenici temerriidii
durumunda da kiyasen uygulanabilecegi ve arsa sahibi sézlesmeden donemeyecegi
kabul etmektedir’’3. Nitekim ilgili hiikiimde yer verilen yapinin kaldirilmasiin asir1
zarara yol agacak olmasi durumu, yiiklenici tarafindan biiyiik bir kismi1 tamamlanan
yap1 veya bagimsiz boliimiin tesliminde temerriide diisiilmesi halinde de evleviyetle
uygulanabilecektir’ ",

Ileriye etkili fesih goriisiiniin bir diger dayanag1 da fesih zamanina kadar
tamamlanmis insaat yoniinden yiiklenicinin azimsanmayacak derecede emek ve
zaman sarf ettigi dikkate alindiginda yiiklenicinin bu emeginin korunmasi
gerektigidir’”. Bu dogrultuda yiiklenici, hi¢ olmazsa fesih anina kadar tamamlamus
oldugu bu kisma denk gelen arsa payina kavusmalidir’’®. Bunun aksine yiikleniciye,
sadece arsa sahibinin, sebepsiz zenginlestigi oranda bir bedel hakki tanimak,
yiiklenicinin emeginin goz ardi edilmesi sonucunu doguracaktir. Bu kapsamda
yiiklenicinin emeginin korunmaya deger oldugu bu gibi durumlarda arsa sahibine
sozlesmeyi fesih hakki taninmaliyken yiikleniciye de bu feshe bagl olarak

tamamladig1 kisimlarla orantili olarak bedele hak kazanma imkani verilmelidir’’’.

3.4.2.3.2.3.3 Yargitay’in Konuya Iliskin Goriisii
Yiiklenicinin temerriidii sonucunda arsa sahibinin, arsa pay: karsiligi insaat

sozlesmesini, geriye Yyahut ileriye etkili olarak sona erdirilebilecegi yoOniinde

"Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 217; Ismail ATAMULU 2014, age. s. 113; Yalgm
ATESOGLU 2018, agt. s. 85; Hasan ERMAN 2010, age. s. 113; Mustafa Resit KARAHASAN 1997,
age. s. 369 vd.; Bilal KARTAL 1993, age. s. 174; M. Turgut OZ 1989, Doénme, s. 17; Rona
SEROZAN 2007, Dénme, s. 176 vd.; Turan SAHIN 2012, age. s. 297; Mehmet Deniz YENER 2011,
age. s. 100.

7 Sungurbey, TBK m. 475/f. 1- (2), (3) ve f. 3 (BK m. 360/f. 2, f. 3) hiikiimlerinin, yiiklenicinin
yapinin biiyiik oranini tamamlamasina ragmen temerriide diistiigii durumlarda, kiyasen uygulanmasini
onermektedir. Yazar, tamamlanan insaatin, arsadan sokiiliip kaldirilmasinin agirt zarara neden olacagi
durumlarda, arsa sahibine taninan dénme hakkinin, TBK m. 475 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile
siirlanabilecegini ya da donme hakkinin kullanilamayacagi savunmaktadir. Buna goére, boyle bir
durumda, arsa sahibinin, ancak sézlesme bedelinden indirim yapma imkani vardir. Bu kapsamda da
arsa sahibi, bedel 6deme borcunun fiicret olarak kararlastirildigi durumlarda tamamlanan kisim
karsiligini iicret olarak 6derken, bedelin, arsa pay1 olarak kararlastirildigi durumda ise tamamlanan
kisim ile orantili bolimii, yiikleniciye aynen vermekle yilikiimliidiir; Zorunlu Yanit, s. 190. Ayrica
bkz. Ece CETINTEPE 2020, agt. s. 150; Hasan ERMAN 2010, age. s. 103.

5 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 469.

776 fsmail ATAMULU 2014, age. s. 117; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 86; Serkan AYAN 2008,
age. s. 289; Bayram ERDAS 2011, agt. s.118; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 191-193; Rona
SEROZAN 2007, Dénme, s.175-177.

7 {smail ATAMULU 2014, age. s. 117; Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 86; Rona SEROZAN
2007, Donme, s. 176.
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uygulamada yeknesaklik saglanamamistir. Bununla birlikte Yargitay 15 Hukuk
Dairesi tarafindan verilen kararlar incelendiginde arsa sahibinin, sézlesmeyi, ileriye
etkili sonlandirabilecegi, yiiklenicinin de tamamlanan kisimla orantili iicret hakkina

778

sahip oldugu kabul edilmistir’’®, Ote yandan Yargitay Hukuk Genel Kurulu

tarafindan verilen kararda’’® ise yiiklenicinin kusuruyla ortaya ¢ikan temerriit halinde
arsa sahibinin, sozlesmeden geriye etkili olarak sona erdirebilecegine, bunun
karsiliginda ise yiiklenicinin, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde talep
hakkina sahip olduguna hiikmedilmistir. Yine ilgili Yargitay Hukuk Genel Kurulu
kararinda bor¢lu temerriidiine iliskin TBK m. 125 genel hiikkmiintin varligi dikkate
alindiginda ayiba karsi tekeffiil hiikkmii kapsaminda diizenlenen TBK m. 475’in
kiyasen yiiklenici temerriidii durumuna uygulanamayacagi kabul edilmistir. Yap1
veya bagimsiz boliimiin teslimde temerriide diisen yliikleniciye karsilik arsa
sahibinin, sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilecegini ve yiiklenicinin,
tamamlanan insaat ile orantili licret talep hakkina sahip oldugu kabul eden Yargitay
15. Hukuk Dairesi kararlarina karsilik yiiklenicinin, kusuruyla temerriide diismesi
halinde arsa sahibinin s6zlesmeden donerek, sozlesmeyi gegmise etkili olarak sona
erdirebilecegi ile sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali bir tasfiye goriisiiniin
benimseyen Hukuk Genel Kurul kararlar1 dogrultusunda igtihatlar aras1 uyusmazlik
meydana gelmis ve bu durum Yargitay Igtihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu nun
ictihad1 birlestirme karartyla ¢éziime kavusturulmaya calisilmistir. Bu kapsamda
Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu kararinda 6ncelikli olarak kusuru

ile temerriide diisen yiiklenicinin, arsa pay1 karsiligini insaat sdzlesmesinin feshine

778 flgili daire karar1 kapsaminda, yiiklenicinin, ingaat1 teslim borcunda temerriide diismesi halinde
TBK m. 475/111 (eBK m. 360/II1) hilkmii gozetilerek, tamamlanan ingaatin tamamlanma orani dikkate
alindiginda insaatin kaldirilmasinin asir1 zarara sebep oldugu durumlarda arsa sahibine, donme hakk1
taninmamakla birlikte arsa sahibi, yiikleniciye 6denecek bedelden indirim hakkina sahip olmaktaydi.
Bununla birlikte yiiklenici ise insaati tamamladig1i oranla soézlesme bedeli talep hakkina sahip
olmaktaydi; Haluk TANDOGAN 2010, C. II, s. 144, dn. 152; Haluk TANDOGAN 1981, Orantili
Ucret, 1, s. 8-18.

" Yargitay HGK., 06.10.1982 T., 1982/356 E., 1982/817 K.; “Is sahibinin fesih [donme] hakkin
kullandigr durumlarda feshin geriye etkili olup olmadigini saptamak igin ise borg iligkisinin niteligine
ve somut olayin ozelligine bakmak gerekir. Eser sozlesmelerinde, Siirekli gegici karmagsigr bir
sozlesme iligkisi niteligi bulundugu kabul edildigine gére, somut olay adaleti gerektirdiginde ya da
yiiklenicinin korunmaya hi¢ layik olmadig durumlarda hakkaniyete ve eser sozlesmesinin kurallarina
gore nedensiz zenginlesme hukuku c¢ercevesinde bir ¢oziimiin uygun ve gerekli oldugu kabul
edilmelidir.... Fesih bildiriminin yalnizca ileriye mi etkili olacagi, yoksa ge¢misi de kapsar bigimde
"donme" niteliginde mi olmasi gerektigi, her somut olayin ozelligine bakilarak saptamirken, fesih
sonucu ortaya ¢ikacak durumlar da gozden uzak tutmamak gerekir. Isi kusuru ile yarida terk eden
yada stiriincemede birakan yiikleniciye, yaptigi kisimla orantili bir pay verilmesi halinde, yiiklenici
tasinmazin paydasgi olacaktir ki, bu durumda yarim kalan islerin kim tarafindan nasu tamamlanacagi
sorunu ortaya ¢tkacaktwr.”; karar igin bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hgk-e-1982-
356-k-1982-817-t-06-10-1982, (ET. 27.08.2021).
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neden olmast halinde sozlesmenin, ge¢mise etkili olarak ortadan kalkip
kalkamayacagi gerekgeleri ile tartisilmistir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarih,
1983/3 E, 1984/1 K sayili ilgili kararma’® gore yiiklenici temerriidiiniin varlig
halinde uyusmazligin, ilk olarak TBK m. 125’te yer alan borglu temerriidiine iliskin
genel hiikiimlerin uygulanmasi ile ¢oziime kavusturulmasi gerektigi, nitekim bu
hiikkmiin, kanunda 06zel olarak diizenleme alani bulmamis arsa pay1 eser
sozlesmelerinde de, yiklenicinin kusuruyla temerriide distigii hallerde de
evleviyetle uygulanabilecegi, ilgili durumda kanun boslugu olmamakla birlikte TBK
m. 475/f. 1-(2), (3) ve f. 3 hiikkiimlerinin uyusmazliga kiyasen uygulanmasinin
miimkiin olmadig1 hiikiim altina almmustir’®!. Yine ilgili kararda TBK m. 475/3
hiikmiiniin, yiiklenici tarafindan eserin, tamamlamadan yarida birakildig1 durumlarda
sozlesmeden donme hakkini, kisitlayip kisitlamadigi ele alinmis ve ilgili hitkkmiin
mutlak bir kisitlama olmadig1 ve dogrudan uygulanmayacagina karar verilmistir.

Ilgili i¢tihad1 birlestirme karari ile insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin, emek
ve masraf gerektiren edim borcunun, zaman araligina yayildig: dikkate alindiginda
bu sozlesmelerin ani-siirekli karmasigi so6zlesme niteligine haiz olduklar1 ve buna
bagl olarak da ilgili s6zlesmelerde siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da goz
oniinde bulundurulmasi gerektigi kabul edilmistir. Yine kararda yiiklenici
temerriidiine karsilik arsa sahibinin, soézlesmeden donmesi halinde sozlesme

niteligine gore sozlesmenin geriye ya da ileriye etkili olarak sona erecegine karar

80 YIBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.; “Kararlar arasindaki ictihat uyusmazligi, insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin teslim giiniinde yapiyi bitirmeyerek kusuruyla temerriide diismesi
halinde, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gésterdigi durumlarda; Bor¢lar Kanununun 360.
maddesinin kiyas yoluyla uygulanip uygulanamayacaginda toplanmaktadwr. Onbesinci Hukuk
Dairesi'nin kararlarinda, bu hallerde, 360. maddenin kiyas yoluyla uygulanacag: kabul edilmektedir.
Hukuk Genel Kurulu kararinda ise, miiteahhidin kusuruyla temerriide diismesi durumunda
wyusmazligin - yalmizea  Bor¢lar Kanununun 106 - 108.  maddeleri  hiikiimleri  uyarinca
¢oztimlenmesi, 360. maddenin kiyasen uygulanamayacagr goriisii benimsenmistir.”’; karar igin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-1983-3-k-1984-1-1-25-1-1984, (ET. 25.06.2021).

81 YIBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.; “Tam karsilikli sozlesmelerden olan istisna
sozlesmelerinde bor¢lunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide
diismesinin hukuki sonuglart hakkinda Bor¢lar Kanununda ézel bir hiikiim yer almamaktadir. Genel
hiikiimlerde (madde 106- 108.) tam karsilikli sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii diizenlenmigstir. O
halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda da belirtildigi iizere, ictihadi
birlestirmeye konu  olaylarda  uygulanacak kanun  hiikiimleri ~ Borg¢lar Kanununun 106 108.
maddeleridir. Ciinkii bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadigi hallerde kanun boslugundan
soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gore, hikimin gorevi, her seyden
once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun
doldurulmasi; ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikmiin bulunmamas: halinde miimkiindiir”;
karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-1983-3-k-1984-1-t-25-1-1984, (ET.
25.06.2021).
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verilmesi gerektigi belirtilmistir’®. Bununla birlikte yiiklenici ediminin, zamana
yayildig1 bu tiir sdzlesmelerde, temerriit anina kadar tamamlanan yap1 veya bagimsiz
boliimiin, tamamlanma oraninin, yiiksek seviyeye ulagsmis oldugu durumlarda arsa
sahibine, TBK m. 125/2 geregince sozlesmeden donerek, soézlesmeyi geriye etkili
olarak sona erdirme hakkinin taninmasi, arsa sahibinin, adaletsiz yarar elde etmesine

neden olacagi sonucunu dogurabilecektir. Bu durumda TMK m. 2/2’de yer alan

82 YIBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.; “Bazen, insaat sézlesmesinin is sahibi tarafindan
feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diigen miiteahhidin, yapinin
tamamladigi kisminin kapsami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi
ifasimin karstligr yalnizea 106 108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde
saglayamayacagr bir imkdna (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak
suretiyle) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa
miiteahhidin olaydaki Kusuru, bor¢lar hukuku yoéniinden, miiteahhidin kismi ifasun karsiligin
belirleme bakimindan degil, is sahibine édemek durumunda kalacagi tazminatin kapsaminin tayinde
onemlidir (BK. m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, 106 - 108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa;
bazi istisnai hallerde "hakki sekle mahkiim edecek derecede" adalete aykiri sonuglara neden
olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete
ay kirt  sonuglar nasil  giderilebilecektir?  Sayet, olayin niteligi  (miiteahhidin  yapinin
tamamladigi kisminin kapsami) ve ozelligi (uyusmazhigin yalnizea BK. 106 - 108. maddeleri uyarinca
¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa; sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonuglari
doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden
ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin (uyusmazliiga 106 - 108. maddeler
hiikiimlerinin uygulanmasmmin doguracagi adalete aykirt sonuglarinin) hakly gosterdigi durumlarda;
Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlegsmenin feshinin (siirekli borg iliskilerinde
oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi Kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da,
miitemerrit miiteahhit; kismi ifasmun bedelini is sahibinden ve iy sahibi de; miiteahhidin Kusuruna
baglh tim zararlarimi miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin  yararlari
arasinda karsitltklt  bir denge kurulmus olacaktir.”; https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-
1983-3-k-1984-1-1-25-1-1984, (ET. 25.06.2021).

Soézlesmenin geriye ya da ileriye etkili olarak sona erdirilmesinin farkli sonu¢lar doguracagi bununla
birlikte somut olayin 6zelligine gore degerlendirme yapilmasina dair Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin
20.03.2019 T., 2018/709 E. ve 2019/1101 K. sayili kararina gore; “Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan
arsa payt karsilig insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle is sahibi tarafindan sézlesmenin feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 106-
108. maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekir. Fesih akdi iligkiyi ortadan kaldirmaya
yonelik  bozucu  yenilik doguran bir hak olup fesih ile akdi iliskinin geriye etkili
sona erecegi kabul edilmekte ise de; insaatin geldigi seviye itibariyle sozlesmenin geriye etkili
feshinin adalet duygularini zedeleyecegi hallerde Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 25.01.1984
giin 3/1 sayili karart uyarinca feshin ileriye etkili sonu¢ doguracag: kabul edilmektedir. Burada feshin
geriye ve ileriye etkili ~ olmasimin  sonuglart  iizerinde  durulmasimda  yarar  vardir...”;
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2018-709-k-2019-1101-t-20-3-2019,
(ET. 25.06.2021).

Yine Yargitayl5. Hukuk Dairesi’nin 08.07.2019 T., 2018/4947 E. ve 2019/3227 K. sayil1 kararina
gore; “Ancak, gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili
feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesi %90 Ve iizeri orana ulasmis olmalidir. Bunun i¢in yiiklenicinin
isten el c¢ektigi tarvihte insaatin fiziki durumunun tespitinde Ve yapilan isin tim igse orammmin
saptanmasinda zorunluluk vardwr. Boylece isin arz ettigi  ozellik, isin kapsami ile birlikte
degerlendirilerek feshin ileriye etkili mi, yoksa geriye etkili mi sonuglar doguracagi iizerinde
durulmasi gerekir. Ileriye etkili fesih talebinin kabuliine karar verilmesi gereken hallerde de sadece
ileriye etkili fesihle yetinilmesi de yeni davalara neden olacagindan uyusmaziigin ¢oziimlendiginden
soz edilemez. Kaldi ki, yiiklenicinin hak ettigi arsa payi ile arsa sahiplerine birakilacak pay oraninin
belirlenmesi  taraflarin ~ dava ve mahsup  taleplerini karsilayacak,  infaz kabiliyeti ~ olan
hiikiim kurulacakur. ...7; https://lwww.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2018-4947-
k-2019-3227-t-8-7-2019, (ET. 25.06.2021).
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“hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi” devreye girecek ve sozlesme geriye etkili olarak
degil, ileriye etkili fesih yolu ile sonlandirilarak adaletsiz durum giderilmeye
caligilacaktir. Buna karsilik yiiklenici de tamamlanan insaat yoniinden tam bedel
hakkina sahip olurken arsa sahibi ise miispet zarar tazminini talep edebilecektir’®.
Bu kapsamda ilgili kararin sonu¢ kisminda eser sozlesmeleri kapsaminda kabul
edilen insaat sézlesmelerinde, yiiklenici kusuruyla ortaya ¢ikan temerriit durumunda,
arsa sahibinin feshi kapsamindaki uyusmazligin, TBK m. 123-125 hikiimleri
geregince ¢oziilmesi gerektigi bununla birlikte somut olayimn niteligi ve 6zelliginin
gerektirdigi durumlarda TMK m. 2 kapsaminda sdzlesmenin ileriye etkili olarak

8 Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel

feshedilecegine yer verilmistir
Kurulu’nun ilgili kararindan da anlasildig1 iizere ani-siirekli karmasigi niteliginde
kabul edilen insaat sozlesmelerinin, ileriye etkili olarak feshedilebilecegi, ingaatin
tamamlanma oranina bagli gergeklesecektir. Bu kapsamda tamamlanan insaat
seviyesinin yiiksekligi dikkate alindiginda sézlesmeden donmenin adaletsiz sonuglar
doguracagi durumlarda ileriye etkili fesih s6z konusu olabilecektir. Buna karsilik, bu
gibi istisna durumlar haricinde arsa sahibinin, sézlesmeden donerek sozlesmeyi
geriye etkili olarak sona erdirebilecegi kabul edilmistir’®®. Ote yandan igtihadi
birlestirme kararinda, her ne kadar ileriye etkili feshin, tamamlanan insaat
seviyesinin gozetilerek yapilabilecegi bildirilmisse de insaatin hangi seviyeye kadar
tamamlanmis olmas1 gerektigi konusunda belirlemeye yer verilmemistir’®®. Bu

yonden ilgili igtihad1 birlestirme kararmnin, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinde

yasanan bu sorunu tam olarak ¢ozdiigii sdylenemeyecektir’®’. Ote yandan ilgili

8 Ayca AKKAYAN YILDIRIM 2004, agm. s. 73-74; Serkan AYAN 2008, age. s. 292-293;
Bayram ERDAS 2011, agt. s. 124; Bilal KARTAL 1993, age. s.172; Cengiz KOSTAKOGLU 2008,
age. s. 748-749; Haluk TANDOGAN 2010, C. 11, s. 157.

84 YIBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.: “Istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla is muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle  sozlesmenin i  sahibi tarafindan  feshi halinde, uyusmaziigin kural olarak
Bor¢lar Kanununun 106 /08. maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine, ancak,
olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii
gozetilerek, sozlegsmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina; birinci ve ikinci toplantilarda
213 ¢ogunluk saglanamadigindan, 25.1.1984 giinlii iiciincii toplantida ¢ogunlukla karar verildi”;
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-1983-3-k-1984-1-t-25-1-1984, (ET. 25.06.2021).

78 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2014, age. s. 397-398; Haluk TANDOGAN 2010, C. Il, s.
153-160.

8 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 228; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 472; M. Turgut
0OZ 1989, Donme, s. 220.

87Sozlesmenin donme ile birlikte gecmise etkili olarak sona erdirilebilmesi ve bunun diiriistliik
kuralina aykirilik teskil edip etmeyeceginin tespiti agisindan tamamlanan ingaat oraninin, hangi
seviyede olmasi gerektigine iligkin belirlemeye kararda agikg¢a yer verilmemis olmasi, doktrinde
elestirilmistir. Bkz. M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 220.
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ictihad1 birlestirme karar1 sonrasinda ortaya ¢ikan Yargitay giincel kararlarinda, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin ileriye etkili olarak feshedilebilmesi i¢in insaatin

tamamlanma oraninin %90 ve bu oranin iizerinde olmasi gerektigine

788

hiikmedilmistir Insaatin tamamlanma seviyesinin bu oranin altinda kaldig

8 “Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 6098 sayii TBK'min 470. vd. maddelerinde
diizenlenen eser sozlegmesinin bir tiirii olan * arsa payt karsiligi ingaat sozlesmesi ” is sahibinin bir
arsanin muayyen bir payimin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsihiginda, yiiklenicinin bir
insa (vapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazh, ¢ift tipli
bir karma sozlesmedir. Arsa payt karsihigi insaat yapim sozlesmeleri eser ve satis vaadi
sozlesmelerinden olugan karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini (arsa payinin devrini) de
icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi miimkiin degildir. Dairemizin kararlilik gésteren
ictihatlarinda bu tip sozlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin
bulunmast durumunda mahkemenin verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve
karsi ¢tkyorsa, hakimin kararmna ihtiyact vardwr, yani mahkemede a¢acagi "sézlesmenin feshi” davasi
sonunda feshi (donme) karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup
olmadiginmi tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay: reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte
tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri karsiligi insaat sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte
birlesmedigi siirece ancak mahkeme karart ile miimkiin olmaktadir. Sozlesme iligkisinin
sona ermesinden sonra da taraflarin sozlesmenin etkisinden kurtulmalar:, baska bir anlatimla,
sozlesme iligkisinin tasfiyesi gerekir. Feshin geriye etkili olacagi konusunda taraf iradelerinin
uyusmamast halinde mahkemece ileriye etkili feshin kosullarimin gerceklesip gerceklesmedigi
arastirllmalidir. Fesih ileriye etkili sonuc¢lar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullar: olusmusg
ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye
uygun bagimsiz boliim tapusunun devrini isteyebilir. Arsa sahibi, yiiklenicinin gerc¢eklestirdigi insaat
oraminda arsa payini devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradigi
zararlarin Odenmesini de ister. Insaatin seviyesi (tamamlanma oramy) énce belirlenmeli, davali
yiiklenicinin hakkettigi arsa payi ile arsa sahiplerine bagimsiz boliim ve birakilacak pay oran,
insaatin bitirilmis olmasi durumunda yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliim (ve arsa
pay) oramina kiyas yolu uygulanmal, boylece yiiklenicinin yaptigi kismi ifamin ayni olarak karsiligi
tespit edilmeli, ayni olarak bagimsiz béliim verilmesi miimkiin olmadigi takdirde yapilan is ve
bagimsiz boliimlerin saptanacak degerlerine gore ivaz ilavesi suretiyle tasfiye gerceklestirilmeli,
mevcut ise gore geri alinmasi icap eden bagimsiz béliim (arsa payr) mevcut ise bunlarin yiikleniciye
ait oldugu belirlenmelidir. Diger anlatimla, 25.01.1984 tarihve 3/1 sayili Yargitay Ictihad:
Birlestirme Karart uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranina gore bedel
almasi anlamina gelmektedir. Sozlesmenin feshinin ileriye mi yoksa geriye mi etkili fesih olacag
hususu insaati yargilama safhasindaki son durumu itibari ile belirlenmelidir. Soézlesmenin
ileriye etkili feshine karar verilebilmesi ic¢in insaat seviyesinin %90 orann iizerinde ve
kabul edilebilir nitelikte olmast gerekir.”; Yargitay 23. HD, 21.05.2018 T., 2015/5183 E., 2018/3243
K.; karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2015-5183-k-2018-
3243-t-21-5-2018, (ET. 25.06.2021).

Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 26.01.2017 T., 2016/1273 E. ve 2017/192 K. sayili kararlarinda ise;
“Dosya kapsamindan, yapida kagak kisimlarin  halen mevcut oldugu ve bu béliimler yikilmadan
yapinin yasal hale getirilmemesinin miimkiin bulunmadigi, bu haliyle davaci arsa sahiplerinin fesih
isteminde hakli olduklart anlasimis ise de, bozma oncesi alinan rapora gore insaat %90 seviyesinde
olup, tiim eksikliklerine ragmen bagimsiz béliimlerde oturuldugu, pek c¢ok kiginin arsa
sahiplerinden ve yiikleniciden bagimsiz boliim satin aldigi, bu kisiler adina tapuda hisseler
olusturuldugu, bu asamada sozlesmenin geriye etkili olarak feshinin adalet duygularini zedeleyecegi
sonucuna varilmistir. Bu itibarla, mahkemece, oncelikli olarak, davaci arsa sahiplerinin terditli
istemleri de dikkate alinarak, sozlesmenin ileriye etkili olarak feshi tartisilmalidir.” ifadesi yer
almaktadir; https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2016-1273-k-2017-192-t-
26-1-2017, (ET. 25.06.2021). Benzer nitelikteki karar i¢in bkz. Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin
08.07.2019 T., 2018/4947 E. ve 2019/3227 K. sayil karart. “Bu durumda mahkemece insaatin
gergeklestirme seviyesi %77,50 olmasina ragmen arsa sahibince Kat karsiigi ingaat yapim
sozlesmesinin ileriye etkili feshini talep ederek dava ac¢tigi bina insaatimin seviyesi itibariyle
25.01.1984 giin 1983/3 Esas ve 1984/1 Karar sayih  Yargitay Ictihadi  Birlestirme  Biiyiik
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durumlarda s6zlesmenin, geriye etkili olarak sona erdirilebilecegine iligskin hiikiimler
verilmektedir’®®. Bununla birlikte yine Yargitay, tamamlanma oranmin %951 astig1
durumlarda arsa sahibinin, ifay1 kabulle zorunlu oldugunu ve sozlesmeyi ileriye etkili
olarak da feshedilemeyecegini, tamamlanmayan eksik kisim yo6niinden yiikleniciden

bedel talep edebilecegine hiikmetmistir’®.

Bu durumda yiiklenici tarafindan
meydana getirilen yapinin, diiriistliik kurali ¢ercevesinde arsa sahibi tarafindan
reddedilemeyecek seviyeye gelmis olup olmadigina bakilacaktir. Dolayisiyla insaatin

tamamlanmas1 yoniinden kesin bir oran belirlenmesi miimkiin olmamakla birlikte

Genel Kurulu kararinda  belirtilen  oranda  yapilmamis  olmast sebebiyle akdin ileriye etkili
feshinin kosullari olusmamus ise de, Dairemizin 07.04.2004 tarih 2003/4795 Esas ve 2004/1968 Karar
sayur ilaminda da belirtildigi iizere, geriye etkili fesih talep edebilecek olan davaci arsa
sahibinin kendi iradesiyle sozlesmenin ileriye etkili feshini talep ettigi durumlarda, imaldtin
gercgeklesme seviyesine bakilmaksizin akdin ileriye etkili feshine, sézlesmenin tasfiyesine ve teslimi
gereken tarihten ileriye etkili feshin talep edildigi tarihe kadar kosullari gerceklesmisse gecikme
tazminatina Ve kendisine ait bagimsiz boliimlerin tespiti isteyebileceginden arsa sahibine birakilacak
bagimsiz béliimlerin tespitine karar verilmesi gerekirken yanls degerlendirme ve eksik inceleme ile
davanin reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”,
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2018-4947-k-2019-3227-t-8-7-2019,
(ET. 25.06.2021).

8 YIBBGK, 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K. kararma gore; “kural olarak fesih geriye etkili
sonuglar dogurur ise de, insaatin bitirilme orammin hakli gésterdigi hallerde feshin ileriye etkili
yapilmast miimkiin kabul edilmistir. Dosya kapsamina gére insaatin getirildigi seviye %82.03 diir. Bu
seviye gerek Hukuk Genel Kurulu’ nun gerekse Dairemizin yerlesik uygulamasi dogrultusunda feshin
ileriye etkili yapilmasint hakli kilmaz.”’; Yargitay 15. HD, 10.03.2003 T., 2003/492 E., 2003/1152 K_;
“Teslim stiresi ge¢mesine karsilik ingaat ancak % 52 seviyesine getirilmis, yiiklenici temerriidii
gergeklesmistir. Gerek Hukuk Genel Kurulu' nun gerekse Dairemizin yerlesik uygulamasina gére, bu
seviye feshin geriye etkili yapilmasini gerektirir.” ; Benzer nitelikteki kararlar i¢in bkz. Yargitay 15.
HD, 06.11.2003 T., 2003/1903 E., 2003/5288 K. “Isbu dava tarihine kadar teslim siiresinin
gecmesine ragmen, insaatin getirildigi seviye ortalama %33'tiir. Bu durumda, somut olayda davali
yiiklenici BK' nin 106-108. maddeleri uyarinca temerriide diismiis olup, davaci taraf sozlegsmeden
donmede hakhdwr.”; Yargitay 15. HD, 21.12.2006 T., 2005/7594 E., 2006/7533 K. “Dava, kat
karsiligr insaat yapimi konusunda imzalanan sozlesmelerin ifa ile sonuglanmamasi sebebiyle feshi,
diger davalilara devredilen daire tapularimin iptaliyle davacilar adina tescili istemiyle agilmistir.
Davali yiiklenici insaati %20 seviyelerinde gerceklestirdigi ve bu sebeple akdin geriye etkili sekilde
feshedilmesi karsisinda yiiklenici yaptigi imalatin bedelini arsa sahiplerinden talep edebilir ise de
davacilardan tapu istemeye hakki bulunmamaktadwr.” ;Yargitay 15. HD, 17.05.2012 T., 2012/734 E.,
2012/3568 K. karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2012-
734-k-2012-3568-t-17-5-2012, (ET. 26.08.2021).

0 “Yaptirilan bilirkisi incelemesine gére insaatin gerceklesen fiziki oram %93.75'tir. Eser bu oran
itibariyle reddedilemeyecek diizeydedir. Davact arsa sahipleri kalan kisumlarin tamamlanmasi igin
gerekli bedelin ddetilmesini talep edebilirse de, ulagilan seviyeye gore sozlesmenin ileri etkili olsa bile
feshi miimkiin degildir”; Yargitay 21.10.1999 T., 1999/2473 E., 1999/3735 K. karar icin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-1999-2473-k-1999-3735-t-21-10-
1999, (ET. 25.06.2021). Yine baska bir kararda “Somut olayda; insaatin getirildigi %91 fiziki
seviye eserin kabulii i¢in arsa sahibinin zorlanacagi bir oran degildir. Dairemizin uygulamasina gore
bu seviye en az %95 olmalidir. Aksi halde eserin hukuken tesliminden soz edilemez ve eserin kalaninin
para karsiligi tamamlanmasina arsa sahibi zorlanamaz.” ; Yargitay. 14. HD., 23.11.2006 T.,
2006/11752 E., 2006/13727 K. karar i¢in bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/14-hukuk-
dairesi-e-2006-11752-k-2006-13727-t-23-11-2006, (ET. 25.06.2021); Cengiz KOSTAKOGLU 2008,
age. TMK m. 2°de yer alan iyiniyet kurali kapsaminda degerlendirildiginde arsa sahibine getirilen bu
sinirlamay1 uygun bulmaktadir; s. 754. Buna karsilik, Akkayan/Yildwrim’a gore bu uygulama,
yiiklenicinin gereginden fazla korunmasi sonucu doguracagindan isabetsizdir; s. 79.
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yeknesak uygulamanin saglanabilmesi adina tamamlanma yoniinden bir alt oranin

belirlenmesi gerekmektedir’?.,

3.4.2.3.2.3.4 Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilirligine iliskin
goriislerin temeline bakildiginda, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin ani edimli
veya siirekli edimli sozlesmeler olup olmadigmma dayanmaktadir. Bu kapsamda
kanaatimizce arsa payr karsiligi ingaat sOzlesmeleri ani edim borcu doguran
sozlesmelerdir. Bununla birlikte her ne kadar arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinin ani edimli nitelige haiz s6zlesmeler oldugunu ve yiiklenici temerriidii
sonucunda arsa sahibinin sdzlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirebilecegini kabul
etsek de hakkaniyet geregi bazi hallerde ilgili s6zlesmelerin, siirekli edimli kabul
edilmesi ve buna iliskin hiikiimlerin uygulama alan1 bulmasi da dogru goériilmektedir.
Nitekim s6zlesmeden donme anina kadar tamamlanan insaatin varligi halinde, bu
insaat icin gerek emek gerek ise maddi anlamda c¢aba gdsteren yliklenicinin, arsa
sahibinin sebepsiz zenginlestigi oranda bedel hakkiyla yetinmek zorunda birakilmasi
halinde sozlesme taraf dengesinin bozulmasi kaginilmazdir. Bununla birlikte
yiiklenicinin, arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirme anina kadar insaati biiyiik
oranda tamamladigi durumlarda arsa sahibine sozlesmeden doénme imkaninin
taninmasinin, kanaatimizce de hakkaniyete aykir1 olup adaletsiz sonuglar doguracagi
actktir. Bu halde yiiklenicinin temerriidiiniin varligi halinde arsa sahibinin,
sOzlesmeyi sona erdirmesinin niteligi kural olarak donme olarak kabul edilmelidir.
Buna karsilik temerriit anina kadar yiiklenicinin emeginin goz ardi edilemeyecegi
biiyiik oranda tamamlanan, yap1 veya bagimsiz boliimiimiin varligi halinde ise
sozlesme ileriye etkili olarak feshedilmelidir. Tim bunlarla birlikte arsa sahibinin
donme hakkinin sinirlandirilmasinda dayanak teskil eden TBK m. 475 hiikmiiniin,
aylp durumlarinda uygulanma amaci tasidigi, bununla birlikte s6zlesmeden
donmenin asil nedeninin temerriit oldugu dikkate alindiginda ilgili hiikmiin kiyasen

bu temerriit durumuna uygulanmayacaginin kabulii dogru olacaktir.

M1 Ayca AKKAYAN YILDIRIM 2004, agm. s. 79; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 125; Dilara
SEPTIOGLU 2020, agt. s. 130.
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3.4.2.3.3 Menfi Tazminat Talep Hakkl

Yapt veya bagimsiz bdoliimleri teslimde kusuruyla temerriide diisen
yukleniciye karsilik arsa sahibi, TBK m. 125/3 geregince temerriide diismede
kusursuz oldugunu ispatlayamamis yiikleniciden sozlesmeden donme ile birlikte
menfi zararlarinin tazmin edilmesini de talep edebilecektir’®2. Arsa sahibinin menfi
zarar1, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 nedeniyle ugradig1 zararlardir’®®. Bir baska
ifade ile menfi zarar, arsa sahibinin, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, hig

794

kurulmasaydi ugramayacak oldugu malvarlig zararidir”*. Bu kapsamda yiiklenicinin

yapt veya bagimsiz boliimleri meydana getirme edimi sirasinda arsa sahibinin
malvarh@inda ortaya ¢ikan zararlar, onun menfi zarar1 olarak kabul edilecektir’®.
Bununla birlikte arsa sahibinin menfi zarari, s6zlesmenin, taahhiit edildigi sekilde ifa
edilecegine iliskin yiikleniciye karsi duyulan giivenin bosa c¢ikarilmis olmasinin bir
sonucu olarak dogmaktadir’®. Yine yiiklenicinin temerriidiine bagli olarak arsa
sahibine taninan menfi zarari talep hakki, hukuki niteligi itibariyle sdzlesmeden
dogan bir talep olarak ortaya ¢ikmaktadir’®’. Menfi zarar kapsami, arsa sahibinin
sozlesmeden doénmeden Onceki malvarhigi ile sozlesmeden dondiikten sonraki
malvarh@ arasindaki fark dikkate almarak belirlenecektir’®®, Tiim bunlarla birlikte
menfi zarar talep hakki ile amaglananin, yiiklenici temerriidii ile geregi gibi ifa
edilemeyen so6zlesmenin akdedilmis olmasi dolayisiyla ortaya c¢ikan zararlarin
giderilmesi oldugu dikkate alindiginda arsa sahibinin ifa edilmeme iizerine elde

edememis oldugu menfaat kayiplari, menfi zarar kapsamina dahil olmayacaktir’®.

92 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 240; Burak DOGAN 2019, agt. s. 143; ilker Hasan DUMAN 2005,
age. s. 88; Mehmet Serkan ERGUNE 2008, age. s. 256; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 445; Dilara
SEPTIOGLU 2020, agt. s. 144.

793 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 232; Bayram ERDAS 2011, agt. s. 128.

"4Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 239 vd; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 107; Fikret EREN 20109,
Borglar Genel, s. 1148; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 124; izzet KARADAS 20009, age. s. 526 — 527,
Mustafa Resit KARAHASAN 1997, age. s. 1527; Ahmet KILICOGLU 2018, Borglar Genel, s. 931;
Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 572; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 399; M. Turgut OZ 2016,
Insaat, s. 154; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 352-353; Yasar Engin SELIMOGLU 2017,
age. s. 352-353; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 144; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN,
Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. s. 969.

5 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 233.

% Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 233.

97 Fikret EREN 2019, Borclar Genel, s. 1144-1148.

8 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 447.

79 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 147; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 576; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 75 vd.
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Sozlesmeden donen arsa sahibinin menfi zarar talep hakki, TBK m. 125/3
geregince yiiklenicinin Kusurlu olmasma baglanmistir®®, Bu kapsamda kusurun
ispat1, temerriide diisen yiiklenici tarafindan yapilmalidir. Bununla birlikte ortaya
¢ikan zararda arsa sahibine de kusurun atfedilebildigi durumlar, kural olarak arsa

sahibinin zarar1 talep hakkina engel degildir®®*.

3.4.2.3.3.1 Menfi Zarar Kapsami ve Belirlenmesi

Arsa sahibinin menfi zarar kapsami, sozlesmenin ifasi halinde elde edecegi
menfaatler disinda kalan ve so6zlesmenin gegmise etkili ortadan kalkmasi nedeniyle
yiikleniciye karst duyulan giivenin bosa ¢ikmasi nedeni ile ugradigi zararlardan

802 Bu kapsamda menfi zarar, sozlesmeden donen arsa sahibinin

olusmaktadir
malvarliginin mevcut hali ile bu sozlesmenin hiikiimsiizliiglinlin 6nceden
ongoriilerek sdzlesmenin hi¢ kurulmamis olmasi halinde malvarliginin bulunacagi
durum arasindaki fark olarak belirlenecektir®®,

Arsa sahibinin menfi zarar kapsamina, miispet zarar kaybi olarak
nitelendirilen, ifa edilmemesi nedeniyle ugranilan menfaat seklinde ortaya ¢ikan,
teslim edilemeyen yapi degeri ile bu yapinin {giincii kisilere satis1 ya da kiraya
verilmesi seklinde elde edilmesi beklenen kazang degerleri yine yapinin bagkasina
yaptirilmas1 sonucunda ortaya c¢ikan masraflar dahil edilemeyecektir®4. Bunlarla
birlikte yiiklenicinin, sozlesmede kararlastirilan teslim borcunu, yerine getirmemis
olmasi halinde ddemekle yiikiimlii olacagi cezai sartlar da aksi kararlagtirilmadig:
siirece menfi tazminat kapsaminda talep edilemeyecektir®®.

Arsa sahibinin yiiklenici temerriidiine bagl olarak malvarliginda ortaya ¢ikan
fiili zararlar ve yoksun kalinan karlar da, menfi zarar kapsamina dahil edilecektir®®.

Bu kapsamda fiili zarar, sozlesme dolayisiyla yapilan ve sézlesmenin gecersiz hale

80 Yalgin ATESOGLU 2018, agt. s. 103; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 447; Dilara SEPTIOGLU
2020, agt. s. 148.

801 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 448.

802 M. Turgut OZ 1989, Donme, s. 284-285; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s. 145; Selahattin Sulhi
TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993, age. S. 736.

803 Serkan AYAN 2008, age. s. 278; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 452; Vedat BUZ 1998, Dénme, s.
241; Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 147; Burak DOGAN 2019, agt. s. 144; Fikret EREN 2019,
Borglar Genel, s. 1124; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 284-285; Dilara SEPTIOGLU 2020, agt. s.
145; Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1993,
age. s. 1296; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 120; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 76.

804 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 234; Serkan AYAN 2008, age. s. 278; izzet KARADAS
2009, age. s. 528; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 531; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 285; Turan
SAHIN 2012, age. s. 307; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 276.

805 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 75.

806 [ eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 452.
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gelmesiyle bosa ¢ikan harcamalar olup bunlar, malvarliginda aktifin azalmasi ya da
pasifin artmas1 seklinde ortaya ¢ikan zararlardir®’. Bununla birlikte arsa sahibinin,
sozlesmenin kurulmasi kapsaminda yapmis oldugu noter, har¢ veya vergi gibi
masraflari ile sozlesmenin ifa edilecegine iliskin duyulan giiven ile kendi ifasi
kapsaminda yaptigi, proje hazirligi, malzeme temini, santiye hazirligi, gibi masraflari
fiili zarar kapsaminda kabul edilecektir. Yine yiiklenicinin ifasina giivenerek kendi
evini yiktiran ve kiraya ¢ikmak zorunda kalan arsa sahibinin, édemis oldugu kira
bedelleri, tigiincii kisiler ile yapilan sdzlesmenin varligi halinde kendi edimini ifa
edememis olmas1 nedeniyle ii¢lincii kisilere 6demek zorunda kaldig1 cezai sart veya
tazminatlar, temerriide diisen yiikleniciye yapilan temerriit ihtar1, ek siire tayinine
ilisgkin masraflar, sézlesmeden donmeye bagli olarak yapilan yargilama giderleri
veya vekalet {icreti gibi masraflar1 da fiili zarar1 kapsamindadir®,

Arsa sahibinin menfi zarar kapsaminda degerlendirilen yoksun kalinan kar ise
arsa sahibinin sozlesmeyi hi¢ kurmamis olmasi halinde elde edecegi menfaatlerden
olusmaktadir®®. Bir baska ifade ile menfi zarar kapsamma dahil edilen yoksun
kalinan kar ile arsa sahibinin, sdzlesme hi¢ kurulmamis olsaydi i¢inde bulunacagi
farazi duruma getirilme amaglanmaktadir®.®. Bununla birlikte arsa sahibinin kagirilan
firsatlar nedeniyle malvarliginin aktifinde azalmaya neden olan veya ii¢ilincii kisilere
karst bor¢ altina girilen durumlarda ortaya ¢ikan bu zararlarin, menfi zarar
kapsaminda tazmin edilebilmesi, bu zararlarin, arsa sahibinin sdézlesmeye olan
giiveni sonucunda ortaya ¢ikmasina baghdir®!. Bu kapsamda menfi zarar kalemi
olarak kabul edilen yoksun kalinan kar, arsa sahibinin gecerli ve hiikim ifade
edecegi inanciyla kurmus oldugu sozlesmeye bagli olarak daha elverisli baskaca
sozlesmeleri akdedememis olmasi halinde kacirilan firsatlar ve buna bagli olarak

ortaya ¢ikan zararlar olarak nitelendirilmektedir®'?. Arsa sahibinin, yiiklenici ile

807 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 235; Burak DOGAN 2019, agt. s. 144.

808 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Vedat BUZ 1998, Doénme, s. 243-246; Kemal DAYINLARLI
2008, age. s. 108; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 125; [zzet KARADAS 2009, age. s. 529; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 573-574; Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 399-400; M. Kemal
OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 341; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 287 - 289; Rona
SEROZAN 2007, Dénme, s. 584; Turan SAHIN 2012, age. s. 309-310; Turgut UYGUR 1993, age. s.
645.

809 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 455.

810 Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 455.

811 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 235.

812 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Efrail AYDEMIR 2009, age. s. 454; Vedat BUZ 1998, Dénme, s.
246 vd.; Gokhan DIRICAN 2007, age. s. 62; Muaz ERGEZEN 2007, age. s. 125; Mehmet Serkan
ERGUNE 2008, age. s. 304; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 678; M. Turgut 0OZ 1989, Dénme, s.
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arasindaki sozlesmeye giiven dolayisiyla kagirdigi baskaca avantajli sozlesme

813 814

firsatlar1®*, ifa etmis oldugu edimler dolayisiyla mahrum kaldig yararlar®*, yine ifa

815 yoksun

kapsaminda yiikleniciye verilen esya dolayisiyla mahrum kalinan yararlar
kalian kar kapsaminda degerlendirilecektir.

Tiim bunlarla birlikte s6zlesmeden donen arsa sahibinin, doniilen bu sézlesme
dolayisiyla elde etmis oldugu menfaatler var ise bunlarin menfi zarardan indirilmesi
gerekmektedir®1e.

Son olarak arsa sahibinin menfi zarar kalemleri olarak sayilan bu durumlar
smirlayict olmamakla birlikte talep edilecek menfi zarar kapsami, ortaya ¢ikan zarar

ile sozlesmeye duyulan giiven arasinda nedensellik baginin varligina gore

belirlenecektirsl’.

3.4.2.3.3.2 Menfi Zarar ispat1 ve Hesaplanmasi

Arsa sahibinin menfi zarar talep hakkini ileri siirebilmesi, zararin varligini
ispatlanmasina baglanmistir. Bu noktada arsa sahibinin ispat yiikiimliliga, fiili
zararlar ile malvarliginda meydana gelen azalmaya neden olan olayin, doniilen

818

sozlesme ile nedensellik bagi iginde olduguna iliskindir®*°. Menfi zarar kapsaminda

degerlendirilen fiili zarar kalemlerinin ispati, bunlara iligkin belge ve makbuzlar ile

yapilabilecektir®®.

Arsa sahibinin yoksun kalinan kar kapsamina dahil edilen
kagirillan sozlesme yapma firsatlarinin ispati ise bunlarin farazi zarar olmasi nedeni
ile fiili zararlara nazaran daha zordur®?®, Bu kapsamda sdzlesmeden donen arsa
sahibinin, baskaca bir s6zlesme yapma firsatin1 kagirdiginin ispatiyla yiikiimli olup

olmadigi hususunda farkli goriigler ileri siiriilmistiir. Doktrindeki hakim olan

289; M. Turgut OZ 2016, Insaat, s. 37; Yasar Engin SELIMOGLU 2017, age. s. 354; Turan SAHIN
2012, age. s. 311; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 121; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 81 vd.
813 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 246; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 455; M. Turgut OZ 1989,
Donme, s. 289.

814 Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 246; Leyla Miijde KURT 2011, agt. s. 456; M. Turgut OZ 1989,
Donme, s. 290.

815 eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 456; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 290.

816 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 235; Vedat BUZ 1998, Donme, s. 272 vd.; Kemal
DAYINLARLI 2008, age. s. 147; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 576; M. Turgut OZ 1989, Dénme,
s. 300; Turan SAHIN 2012, age. s. 317; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 77.

817 Arda Sinan ATABEKOGLU 2014, agt. s. 236; Mustafa KIRMIZI 2014, age. s. 576; Turan SAHIN
2012, age. s. 310.

818 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 252; izzet KARADAS 2009, age. s. 541; Turan SAHIN 2012, age. s.
314; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 86.

819 | eyla Miijde KURT 2011, agt. s. 458.

820 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 253; Turan SAHIN 2012, age. s.
315; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 123.
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goriise®?! gore arsa sahibi, doniilen sozlesme dolayisiyla baskaca bir sézlesmeyi
akdetmemis oldugunu, somut olarak ispatlamakla zorunlu olmamakla birlikte benzer

baskaca sozlesmeyi, rayic¢ bedelle yapma firsatin1 kacgirdigiin ispatmin yeterlidir®?2,

Aksi yondeki goriise®?

gore ise akdedilmeyen sozlesme dolayisiyla kagirilan
firsatlarin varliginin kabul edilebilmesi i¢in, doniilen s6zlesme olmasaydi bu elverigli
sOzlesmenin degerlendirileceginin, arsa sahibi tarafindan giiglii olasilik seklinde
ortaya konulmasi ve somut deliller ile ispatlamasi gerektigi savunulmaktadir.
Yargitay ise, arsa sahibine yapilan elverisli sozlesme teklifinin varligini ararken,
bdyle bir teklifin bulunmamasi halinde ise rayi¢ bedel zararinin dogdugunun ispatini
yeterli gérmektedir®?4. Bu noktada kanaatimizce baskin gériisiin kabulii ile arsa
sahibinin, temerriide diisen yiiklenici olmasa idi baska bir yiiklenici ile bu s6zlesme
akdedecegini ispatlamasi yeterlidir. Bu kapsamda boyle bir teklifin arsa sahibine,
hayatin olagan akisina gore yapilmis olma ihtimali kanaatinin yiiksek oldugu goéz
onilinde tutularak, bu benzer sézlesmeyi rayi¢ bedelle yapma firsatin1 kacirdiginin
ispat1 yeterli goriilmelidir. Nitekim aksi goriisiin kabulii ile arsa sahibinin, elverisli
firsatlar1 kagirmis oldugunun tam ve kesin olarak ispatla yiikiimlii tutulmasi, onu zor
durumda birakirken, zararmin tazmin edilmemesine yol agacak bununla birlikte
temerriide diigsen yiiklenicinin de haksiz olarak korunmasi sonucunu doguracaktir.
Arsa sahibinin menfi zararinin hesaplanmasinda, hesaplamanin hangi ana
gore yapilacagimin belirlenmesi gerekir. Buna karsilik uygulamada bazen tazminat
davasinin agildigi tarih, hesaplama ani kabul edilirken bazen de zararin dogumuna
neden olan olaym gergeklestigi an hesaplamada dikkate alinmaktadir®. Doktrinde

ise baskin olarak hesaplamanin, hiikiim tarihi esas alinarak yapilmasi gerektigi kabul

821 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 253; Fikret EREN 2019, Borglar
Genel, s. 1125; Turan SAHIN 2012, age. s. 315; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 87.

822 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 253; Turan SAHIN 2012, age. s.
315; Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 87.

823 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 147; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 290; Mehmet Deniz
YENER 2011, age. s. 86-87.

824 Yargitay 15. HD. 09.01.2019 T., 2018/2848 E., 2019/88 K.; “Hukuk Genel Kurulu'nun 17.01.1990
tarih ve 1989/13-392-1 sayili kararinda da belirtildigi gibi menfi zarar sozlesme yapilmasaydi
davalimn ugramayacag zarar olarak tamimlanmaktadir. Menfi zarar, sozlesmenin yapildigr tarihte
baskasiyla davaya konu arsa iizerinde ne miktarda daire ve arsa pay: karsiligi sozlesme
yapilabileceginin belirlenmesi, bu miktar ile yeni ruhsata gore yapilabilecek insaatlardan davaciya
verilecek arsa payi ve  bagimsiz  bolim arasindaki  fark tutaridir. Bu sekilde belirlenmesi
gereken zarar bilirkisilerce hesaplanabileceginden ayrica ispatinin gerektigine iliskin - mahkeme
gerekgesi yerinde degildir.” Kkarar icin bkz https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-
dairesi-e-2018-2848-k-2019-88-t-9-1-2019, (ET. 2.09.2021)

825 Mehmet Deniz YENER 2011, age. s. 90.
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edilmistir®?, Bununla birlikte, menfi tazminat kapsaminda yer alan baskaca avantajh
bir sdzlesme akdetme imkaninin kagirilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yoksun kalinan
kar kalemi ise, zararin meydana geldigi an dikkate alinarak hesaplanmalidir®’. Buna
karsilik arsa sahibinin, donme hakkini bilerek ge¢ kullandigi durumlarda menfi zarar
hesaplamasi, arsa sahibinin iyi niyetli olarak aynen ifadan vazgectigini derhal

bildirmesi gerekti§i zaman dilimi esas almarak yapilacaktir®?,

Yargitay ise,
hesaplamanin, zararin gerceklestigi an dikkate alinarak yapilmasi gerektigini kabul
etmektedir®®,

Yine arsa sahibinin menfi zararinin artmasina, arsa sahibinin neden oldugu
durumlarda menfi tazminat, TBK m. 52/1 geregi, indirime tabi tutulabilecektir®.
Bununla birlikte menfi zarar1 hesabinda, doniilen s6zlesme dolayisiyla elde edilen bir
menfaatin olup olmadigi da gozetilmelidir. Bu kapsamda doniilen sozlesme
dolayisiyla elde edilen bu yararlar, yine sézlesmeden donme dolayisiyla ugramis
olunan zararlardan mahsup edilerek denklestirme yoluna gidilmelidir®!. Bununla
birlikte denklestirmeye tabi tutulan bu yararlarin, arsa sahibinin zararina neden olan
olayla bir baska ifade ile s6zlesmeye duyulan giivenin bosa ¢ikmasi ile uygun illiyet
bag1 olan yararlar olmas1 gerekmektedir®32,

Arsa sahibinin, menfi tazminat talebinin, s6zlesmeden dogan talep hakki
oldugu dikkate alindiginda, menfi tazminat1 talep hakki, kural olarak, TBK m. 146
hiikmii geregince on yillik zamanasimi siiresine tabidir®®%. Buna karsilik yiiklenici

yukiimliliigliniin, onun agir kusur olmaksizin yerine getirilmedigi durumlara iliskin

826 Nami BARLAS 2008, age. s. 131; Vedat BUZ 1998, Dénme, s. 275; Mehmet Serkan ERGUNE
2008, age. s. 358; M. Kemal OGUZMAN ve M. Turgut OZ 2017, age. s. 444; Turan SAHIN 2012,
age. s. 318; Sendi YAKUPPUR 2009, age. s. 123.

827 Miige UREM 2017, age. s. 202.

828 Yargitay 13. HD., 10.02.2005 T., 2004/12761 E., 2005/1948 K_; “Davaci sézlesmenin feshini talep
ettiginden, isteyebilecegi menfi zarar, sézlesmenin ifasindan vazgegtigini derhal ihbar etmesi gereken
tarihteki rayic degerler iizerinden hesap edilir.” karar igin bkz; Miige UREM 2017, age. s. 202, dn.
163.

829Yargitay 15. HD., 10.11.1997 T., 1997/3668 E., . 1997/4766 K.,; “Geri verilecek olan, cepten ¢cikip
da karst tarafin mal varligina giren miktar olduguna gére, bu degerin, paranin cepten ¢iktigi tarih,
baska bir anlatimla insaatin  yapildigi tarih itibariyle belgelendirilecek veya bilirkisiye
hesaplattirilacak proje, ruhsat, kazi, malzeme, nakliye, is¢ilik vs. gibi (kar hari¢) maliyet giderleri
tutarindan ibaret oldugu kendiliginden anlasilacaktir.” karar igin bkz. Miige UREM 2017, age. s. 202,
dn.162.

830 Vedat BUZ 1998, Donme, s. 280; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 301; Mehmet Deniz YENER
2011, age. s. 91.

81 Vedat BUZ 1998, Dénme, S. 272-273; Mehmet Serkan ERGUNE 2008, age. s. 327; Mustafa
KIRMIZI 2014, age. s. 576; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 300.

832 Vedat BUZ 1998, Dénme, S. 273; Mehmet Serkan ERGUNE 2008, age. s. 328; M. Turgut OZ
1989, Donme, s. 300.

83 Kemal DAYINLARLI 2008, age. s. 108; Fikret EREN 2019, Borglar Genel, s. 1126; Turan
SAHIN 2012, age. s. 362; Kemal TUNCOMAG 1977, age. s. 965; Miige UREM 2017, age. s. 204.
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TBK m. 147°de yer alan diizenle ile gidilen ayrim sonucunda uygulanan, bes yillik
zamanagimi siiresi, menfi tazminat talep hakki yoOniinden de uygulama alani
bulacaktir®®*, Buna gore yiiklenicinin, kast1 ve agir ihmali ile temerriide diistiigii
durumlarda menfi tazminat talebi, TBK m. 146 geregince on yillik zamanasimi
stiresine tabi iken, yiiklenicinin hafif ihmali ile temerriide distiigi durumlarda ise
menfi tazminat talebi TBK m. 147 geregince bes yillik zamanasimi siiresine tabi
olacaktir®®,

Menfi tazminat talebinin tabi oldugu zamanasimi siireleri, TBK m. 149/1
geregince tazminat borcunun muaccel oldugu andan, yani arsa sahibinin,
sozlesmeden donme beyanmin, yikleniciye vardigi andan itibaren islemeye

baslayacaktir®®,

834 Cengiz KOSTAKOGLU 2008, age. s. 1278; Turan SAHIN 2012, age. s. 362

835 Miige UREM 2017, age. s. 204.

836 Serkan AYAN 2008, age. s. 279; Vedat BUZ 1998, Donme, s. 276; Mehmet Serkan ERGUNE
2008, age. s. 147; Leyla Miijde KURT 2011, agt. 2012, s. 367; M. Turgut OZ 1989, Dénme, s. 302;
Turan SAHIN 2012, age. s. 363.
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SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, sozlesme taraflarindan arsa sahibinin,
belirli arsa paylarinin miilkiyetini devretmeyi iistlendigi buna karsilik yiiklenicinin
ise devredilen s6z konusu arsa paylar1 lizerine bagimsiz boliim insa etme ve bunun
teslim borcu altina girdigi s6zlesmeler seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Ilgili sdzlesmeler, Tiirk Borglar Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenmemis olup
“isimsiz sOzlesme” niteligi haizdir. Bununla birlikte arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinin, taraf edimleri gz dniinde bulunduruldugunda, bu sézlesmelerin, eser
ve tasmmmaz satigs sozlesmesi Ozelliklerini ihtiva ettigi kabul edilmektedir. Bu
kapsamda arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde yasanacak  hukuki
uyusmazliklarin, eser sozlesmeleri ile tasinmaz satis sozlesmelerine iliskin
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi ile ¢dziime kavusturulacagi kabul edilmistir. Ote
yandan arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibi ve yiiklenici edimlerinin
miibadele i¢inde olmasi ve eser sozlesmesi ile tasinmaz satis s6zlesmesi unsurlarini
ihtiva etmesi nedeniyle cift tipli karma yapili tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sOzlesmeler olarak nitelendirilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin, ani-siirekli edimli sozlesmelerden
hangisi kapsaminda degerlendirilecegi de doktrinde tartisma konusu yapilmustir.
Ilgili goriislerin ortaya ¢ikmasinda esas dayanak olarak ise sdzlesme taraflarindan
yiiklenicinin, ingaati meydana getirme ve teslim borcunun, ifa siireci ve buna bagh
olarak arsa sahibinin menfaatine erisim an1 dikkate alinmistir. Bu kapsamda arsa pay1
karsil1Z1 insaat sozlesmesi, yap1 veya bagimsiz bolimiin teslim ani ile arsa sahibinin
menfaatine kavugma aninin bir oldugu dikkate alinarak ani edimli s6zlesme olarak
kabul edilmistir. Baskin goriis her ne kadar bu yonde olsa da kanaatimizce arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmesi, ani siirekli karmasigr edimli sozlesmeler olarak
degerlendirilmelidir. Ote yandan yiiklenicinin, insaati bitirip arsa sahibine kars1 olan
teslim borcunu ifa etmesiyle sdzlesmenin yegane amacina ulasacagi tartigmasizdir.
Bununla birlikte Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyilk Genel Kurulunun igtihati

birlestirme kararinda yer verildigi izere donme anina kadar tamamlanan ingaat oran
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ve bu siiregte yiiklenicinin sarf ettigi emek ve masraflarin gdzetilmesi ile siirekli
edimli sozlesme hiikiimlerinin de bu sdzlesmelere uygulanabilirligi yoniindeki
goriisii de yerindedir. Aksi yondeki uygulama ile yiklenicinin, teslim asamasina
kadar insaatin, meydana getirilmesine ve teslimine iliskin fiillerinin, ifaya hazirlik
stirecinde degerlendirilmesi ile hakkaniyetsiz sonuglar kaginilmaz olacaktir.

Taraflarin aralarinda akdedecekleri arsa pay1 karsilii insaat sézlesmesinin
tabi oldugu sekil sart1, eser s6zlesmeleri ve tasinmaz satis sdzlesmelerinde uygulama
alan1 bulan sekil sart1 kapsaminda tespit edilecektir. Bu kapsamda arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmesi, yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliim meydana getirme ve
bunlarin teslimine iliskin olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Buna karsilik
sOzlesme tarafi arsa sahibinin, arsa pay1 devrine iliskin borcu dikkate alindiginda ise
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, tasinmaz satis sozlesmelerinin gegerliligine
ilisgkin TBK m. 237/1 geregince resmi sekilde diizenlenmelidir. Taraflar arasindaki
arsa pay1 karsiligi insaat so6zlesmesinin resmi sekilde kurulmasi, sézlesmenin tapu
memuru huzurunda yahut noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi seklinde
gerceklesecektir.

Taraflar arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yliklenicinin yap1
veya bagimsiz boliim meydana getirme ve bunlarin teslimine iliskin borcunu tam
anlamiyla ifa ettiginin kabul edilebilmesi igin yiiklenici, ifay1, sdzlesmede taahhiit
edildigi sekilde eksiksiz ve siiresinde gerceklestirmelidir. Bununla birlikte yiiklenici,
yap1 veya bagimsiz boliim meydana getirilmesi ve teslimi siirecinde arsa sahibine
kars1 birtakim borglar altina girmektedir. Yiiklenicinin bu borglari, bagimsiz boliim
insas1 ve teslim borcu, sadakat ve 6zen borcu, isi bizzat yapma veya yaptirma borcu,
gerekli arag gere¢ ve malzemeyi saglama borcu, ise zamaninda baglama ve bitirme
borcu ile ayiba kars1 tekeffiil borcu seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Arsa payt karsilifi insaat sozlesmesinde yiiklenici temerriidii, sozlesme
konusu yap1 veya bagimsiz boliimlerin tesliminin, muaccel olmasi, ifa
imkansizhigiin séz konusu olmamasi, yiiklenicinin teslimi ifa etmemesinin hakl
nedene dayanmamasi sartlarina baglanmistir. Bu sartlarin varligi halinde yap ve
bagimsiz boliimleri, s6zlesmeden kararlastirildigi sekilde ifa etmeyen yiiklenici,
temerriide diisecektir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici temerriidii
nedeniyle ortaya ¢ikan uyusmazliklar ise TBK’nun genel temerriit hiikiimleri

cercevesinde ¢oziime kavusturulacaktir.
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Arsa payr karsiliglr insaat sozlesmesi yiiklenicinin temerriidii, yap1 veya
bagimsiz bolim teslim borcunun muaccel olmasi halinde gergeklesecektir. Bu
kapsamda taraflarin, yiiklenicinin yap1 veya bagimsiz boliim teslimine iliskin vadeyi,
sozlesmede belirledigi durumlarda yiiklenicinin teslim borcu, bu vadede muaccel
olacaktir. Yine taraflar, bagimsiz boliimlerin teslim edilecegi zamani, bir olaymn
gerceklesmesine baglayabilecekleri gibi siire bitimi seklinde de belirlemis olabilir.
Bu kapsamda ytiklenicinin teslim borcu, olayin gercgeklestigi tarih ya da siirenin
doldugu tarihte muaccel olacaktir.

Yiiklenici temerriidiinden s6z edilebilmesi i¢in, s6zlesme konusu yapi veya
bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi ve teslimi, imkansizlia ugramamis
olmalidir. Ote yap1 veya bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi ve tesliminin
objektif ve siirekli olarak imkansizlik icermesi, yiiklenici temerriidii hiikiimlerinin
degil, ifa imkansizlig1 hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunu doguracaktir. Bununla
birlikte sozlesme konusu yapi veya bagimsiz bolimlerin imkansizlagsmasinda
yiiklenicinin kusurlu olup olmadigi ile imkansizliga neden olan beklenmedik olayin,
sOzlesmenin hangi tarafinin hakimiyet alanindan kaynakli oldugu, yiiklenici
sorumlulugunun  kapsamimin belirlenmesinde 6nem arz edecektir. Yine
imkansizligin, yiiklenicinin temerriide diismesi sonrasinda ortaya ¢ikip ¢ikmadigi da
bu belirlemede 6nem arz edecektir.

Yiiklenici temerriidiiniin ger¢eklesmesi yoniinden 6nem arz eden bir diger
konu da yapt veya bagimsiz boliim tesliminde geciken yiiklenicinin, bu
gecikmesinin, hakli bir gecikme olmamasidir. Zira insaatin tesliminde yasanan
gecikmenin,  hakli  gecikmesi  sayilmasi  halinde  borca  aykiriliktan
bahsedilemeyecektir. Nitekim temerriit, borca aykirilik durumu olarak ortaya
cikmaktadir. Bu kapsamda yap1 veya bagimsiz boliim tesliminin, objektif ve siirekli
olarak imkansiz hale gelmesi, yiiklenicinin arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi defi
hakkina sahip olmasi ve bagimsiz boliim tesliminin, arsa sahibine isnat edilebilen
nedenler dolayisiyla gecikmesi halinde de bunlar hakli gecikme sayilacak ve
yiiklenici temerriidii hiikiimleri uygulama alani bulamayacaktir.

S6zlesme konusu yap1 ve bagimsiz boliim tesliminde geciken ytiklenici, kural
olarak arsa sahibinin temerriit ihtar1 ile temerriide diisecektir. Bununla birlikte
sozlesmede teslim tarihine iliskin belirli vadeye yer verilmis olmasi, ihtarin, higbir
amaca hizmet etmeyeceginin yiiklenicinin hal ve vaziyetinden agikg¢a anlasilmasi, ifa

zamaninin, sadece yiiklenici tarafindan bilinmesi ve ihtarin, yiiklenici tarafindan
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kasten engellendigi durumlarda, arsa sahibinin, ihtarina gerek olmaksizin yiiklenici
temerriidii gerceklesecektir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesinde ylklenici ifasinin meydana getirme
ve teslim borcu oldugu dikkate alindiginda ilgili s6zlesmeler kural olarak kismi ifaya
elverigli kabul edilmemektedir. Buna karsilik, yiiklenicinin birden fazla blok insa
etmeyi taahhiit ettigi durumlarda, meydana getirilen kismin, arsa sahibinin
menfaatini karsiladigi, s6zlesmede yiiklenici ediminin, kisim kisim teslim edilmesi
yoniinde bir belirlemeye yer verilmesi gibi durumlarda yiiklenici, ifasin1 kismi olarak
gerceklestirebilecektir. Bununla birlikte, arsa sahibi, kismi ifa disinda kalan teslim
edilmeyen insaat yoniinden, yiikleniciyi, bunlarin teslimine iligkin bor¢ muaccel
oldugu takdirde temerriide diisiirebilecek ve yiiklenicinin kismi temerriidii glindeme
gelecektir.

Yap1 veya bagimsiz boliimlerin tamamlanip teslim edilmesinin, sdzlesmede
kararlagtirilan teslim vadesine yetismeyeceginin agik¢a anlasildigi durumlarda arsa
sahibi, TBK m. 473/1 geregi teslim vadesini beklemeksizin sdzlesmeden
donebilecektir. Bu kapsamda ise baslamay1 siirekli erteleyen yahut ise zamaninda
baslamis olsa dahi insaati, teslim tarihine kadar yetistiremeyecek olan yiiklenicinin,
erken temerriidii giindeme gelecektir.

Yiiklenicinin, vadesi gelen yap1 ve bagimsiz boliimii teslim edememesi ve
bunun sonucunda da temerriide diismesi halinde arsa sahibine, TBK m. 125
kapsaminda se¢imlik haklar taninmistir. Bu kapsamda arsa sahibi, aynen ifay1 talep
hakkina sahip oldugu gibi bununla birlikte gecikmeden dogan zararlarini da talep
edebilirken, aynen ifadan vazgecerek ifanin gergeklesmemesi nedeniyle ortaya
cikacak miispet zararmin tazminini ya da sdzlesmeden donerek menfi zararini, talep
hakkina sahiptir. Arsa sahibi, tazminat talep haklarini, temerriide diisen yiiklenicinin,
kusurlu olmasi halinde ileri siirebilecektir.

Arsa sahibine taninan se¢imlik haklarin kullanilabilmesi, bir takim sartlara
baglamistir. Bu kapsamda arsa sahibi, TBK m. 123 geregince yiikleniciye taninan ek
stire tanimal1 ve bu ek siire sonunda da ifa hala ger¢eklesmemis ise haklarini, derhal
kullanmalidir. Bununla birlikte arsa sahibi, aynen ifa ve buna bagli gecikmeden
dogan zararlarma iligkin talep hakkini, ek silire tanimaksizin yiikleniciden talep
edebilecektir. Ote yandan arsa sahibi, aynen ifadan vazgecerek miispet zararmin

tazmin edilmesine veya sozlesmeden donerek ile menfi zararinin tazmininin talep
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edilmesine 1iligkin haklari, aynen ifadan vazgecildiginin, derhal yiikleniciye
bildirilmis olmasi ve yiikleniciye taninan ek siire sartina baglanmistir.

Temerriit, yiiklenicinin meydana getirme ve teslim borcunu ortadan
kaldirmamakla birlikte arsa sahibi, yap1 veya bagimsiz boliimlerin tamamlanarak
teslim edilmesine iligkin aynen ifa talebini, yiikleniciye karsi ileri siirebilecektir.
Bununla birlikte arsa sahibi, TBK m. 113/3 geregince masraflar1 yiikleniciye ait
olmak iizere yap1 veya bagimsiz boliimii tamamlama gorevini kendisi iistlenebilecegi
gibi bunu yetkili kilinacak bir baska kisi aracilig1 ile de yerine getirebilmesine iliskin
nama ifa imkanina sahip olacaktir. Arsa sahibi, teslimin, aynen ifasiyla birlikte,
geciken teslim dolayisiyla ugramis oldugu gecikme zararlar1 ile sodzlesmede
kararlastirilmis olmasi halinde cezai sart Odemesini de yiikleniciden talep
edebilecektir.

Arsa sahibi, aynen ifa talebinden vazgectigini derhal bildirmek kaydiyla
miispet zararinin tazmin edilmesini, yiikleniciden talep edebilir. Miispet zararin talep
edilmesi halinde, insaatin teslimi ile yiikiimlii olan yiiklenici, arsa sahibinin bu
talebini yoneltmesi ile artik tazminat 6demekle yilikiimlii hale gelecektir. Arsa
sahibinin miispet zarari, ingaatin tesliminin, sozlesmede taahhiit edildigi sekilde
yerine getirilmemesine iliskin zararlar olup bunlar, temerriit dolayistyla ortaya ¢ikan
fiili zarar ve yoksun kalinan kar seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Arsa sahibinin miispet
zararinin, miibadele teorisine gore hesaplanmasi halinde arsa sahibi, kars1 edimi olan
arsa paylariin devrini yiiklenici gerceklestirdigi takdirde ifa edilmeyen edimin tiim
degeri tizerinden hesaplanan tazminat talep hakkina sahip olacaktir. Bu kapsamda
arsa sahibinin edimi ile yiiklenicinin tazminat 6deme borcu, Karsilikli degisim iligkisi
icindedir. Miispet zararin hesaplanmasinin fark teorisine yapildigi durumda arsa
sahibi, karsi edim yiikiimliligii altindaki arsa paylarini, yiikleniciye devretmek
zorunda olmamakla birlikte bunlarin degerinin, tazminat miktarindan diistilmesi
halinde ortaya ¢ikan fark miktar1 talep edebilecektir.

Yap1t veya bagimsiz bolimlerin, aynen ifasinmn, asa sahibinin menfaatini
karsilamadigi, arsa sahibinin zararinin, insaatin teslimi gerceklesse dahi
giderilemeyecegi durumlarda arsa sahibi sozlesmeden donme yoluna gidebilir.
Sozlesmeden donme halinde, taraflar donme anina kadar gergeklesen edimler
yoniinden iade bor¢lusu haline gelecekken, ifas1 gergeklesmeyen edimler yoniinden
ise ylikiimliiliikkleri sona erecektir. Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde arsa

pay1 karsilig1 sozlesmesinin gecerliliginin akibetinin, ne olacagi yoniinde doktrinde
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farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bu kapsamda klasik donme ve ayni etkili donme
teorisine gore donme ile birlikte taraflar arasindaki arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi hiikiimsiiz hale gelirken, yeni donme teorisinde ise s6zlesme devamliligi
korur ancak igerik degistirerek tasfiye siirecine ge¢mektedir. Ilgili teorilerden
hangisinin kabul edilecegi, taraflar arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine
bagli gerceklesen tasarruf iglemlerinin gegerliligi ile yine bu tasarruf islemlerine
baglh ayni hak kazanan {igiincli kisilerin bu durumunun donmeden etkilenip
etkilenmeyecegi hususlarinda 6nem arz edecektir. Klasik donme teorisine gore
doniilen sozlesmeyle birlikte edimlerin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cergevesinde talep edilecektir. Bu kapsamda arsa sahibi, sahsi hak niteligindeki bu
iade talebini, doniilen sozlesmede taraf olan yiikleniciye karsi ileri siirebilecektir.
Ayni etkili donme teorisi ise donmeyle birlikte gerek sozlesmenin gerek ise bu
sOzlesmeye bagli yapilan tasarruf islemlerinin, hiikiimsiiz olacagini, buna bagl
olarak da kazanilan ayni haklarin aslinda devralana hi¢ gecmedigi benimsemektedir.
Bu durumda s6zlesmeden donme ile hukuki sebebi ortadan kalkan tasarruf islemleri
de sona erecekken, bu islemler dolayisiyla yapilan tesciller de yolsuz hale gelecektir.
Arsa sahibi ise yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini gerek yiikleniciye gerek ise
yiiklenici tarafindan pay devrinin {igiincii kisilere yapildigi durumlarda bu kisilere
kars1 da ileri siirebilecektir. Donme halinde sézlesmenin ve bu sézlesmeye baglh
olarak yapilan tasarruf islemlerinin, devamliligini korunacagini savunan yeni donme
teorisi gore ise iade alacaklis1 arsa sahibi, iade talebinde bulunmadik¢a haklar1 ona
donmeyecektir. Bu kapsamda arsa sahibi, iadeyi yiikleniciden tescile zorlama davasi
ile talep edebilecektir.

Arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde, yiikleniciden, ayni hak kazanan
tiglincii kigilerin, TMK m. 1023 geregince iyiniyetli kabul edilip edilmeyecekleri
konusunda farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Kanaatimizce de sdzlesmeden donme ani
oncesinde gecerli bir tasarruf islemi ile arsa paylarinin ger¢ek maliki konumunda
olan yiikleniciden ayni hak kazanan ti¢iincii kisilerin, bu hak kazanimi korunmalidir.
Bu kapsamda bu kisilerin hak kazanimi sirasinda iyi niyetli olup olmadiklarinin da
arastirilmasina gerek bulunmamaktadir. Buna karsilik s6zlesmeden donme hakkini
kullanmasiyla iade alacaklis1 haline gelen arsa sahibi de sahsi hak niteligindeki iade
talebini, li¢iincii kisilere karsi ileri stirememelidir.

Arsa sahibinin, yapt ve bagimsiz boliim teslimi, kendisine yapilmamis

olmasina ragmen arsa paylarini, yikleniciye devrettigi durumlarda Yargitay,
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yiiklenicinin, bu arsa paylarmin miilkiyetine, ancak ingaati tamamlayarak teslim
ettiginde kavusacagi kabul ederek bu paylar1 avans niteliginde kabul etmistir.
Bununla birlikte Yargitay yiiklenicinin, miilkiyet hakkina sahip olmadig1 halde arsa
paylarini, ticlincii kisilere devrettigi durumlarda ti¢iincii kisinin, iyi niyetli olmadigini
ve vyapilan tescilin yolsuz tescil olduguna hiikmetmistir. Yiiksek mahkeme,
yiikleniciden pay devrini gerceklestiren lgiincii kisilerin, yiiklenicinin ancak bu
paylara insaatt tamamladigi halde sahip olacagini bildiklerini yahut bilmeleri
gerektigini gerekce gostererek, yolsuz tescili bilen veya bilmesi gereken kisinin, bu
tescile dayanarak hak kazanamayacagini kabul etmektedir. Bunun sonucu olarak da
arsa sahibi, sozlesmeden donme ile birlikte miilkiyet hakkina dayanarak yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasim {igiincii kisilere karsi da agabilecegi kabul edilmistir.
Kanaatimizce Yargitay’in bu yondeki goriisii ile tigiincii kisiler, yiiklenicinin, arsa
pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan kisisel borcunu yerine getirmemesiyle
sebebi ile de yok yere magdur edilmektedir. Nitekim ti¢iincii kisiler, tapudaki tescil
kaydina giiven duyarak boyle bir isleme dahil olmustur. Ote yandan {igiincii kisilerin
pay devrini gerceklestirdigi sirada yiiklenici tasarruf yetkisine sahip olup gergeklesen
bu tasarruf isleminde de herhangi bir hukuki sakatlik bulunmamaktadir.

Iade konusu arsa pay iizerinde, sahsi hak kazanan iigiincii kisi, bu hakkini
yalnizca yiikleniciye karsi ileri siirebilecektir. Ote yandan {igiincii kisi tarafindan
ilgili sahsi haklarin, serh ile kuvvetlendirilmesi halinde, sézlesmeden donme ile arsa
sahibine iade edilen arsa payi iizerindeki bu sahsi haklar, arsa sahibine kars1 da ileri
stiriilebilecektir.

Temerriit sonucunda arsa sahibinin sézlesmeden donerek, sozlesmeyi geri
etkili sona erdirme hakkinin kullanilabilirligi, sdzlesmenin ani edimli veya siirekli
edimli sézlesme goriisleri kapsaminda tartisma konusu yapilmistir. Ote yandan
tartismalar, temerriit anina kadar biiylik oranda tamamlanmis insaat ger¢evesinde
yiiklenici emek ve masraflarinin, hazirlik faaliyeti kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilmeyecegine dayandirilmistir. Yine yiiklenicinin, sarf ettigi emege
karsilik bedel hakkina sahip olup olamayacagi da gorlisler c¢ercevesinde
degerlendirilmistir. Kanaatimizce arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin ani
siirekli edimli karmasig1 sozlesmeler degerlendirilmesi bu noktada biiyiik 6nem arz
eder. Bu kapsamda arsa sahibinin donme hakki, yap1 ve bagimsiz boliimleri biiyiik
oranda tamamlanmis olmasi durumlarinda sinirlandirilabilecektir. Temerriit anina

kadar ingaatin biitiiniine yakin kismiin tamamlanmis olmas1 halinde arsa sahibinin
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sO6zlesmeden donmesi ile yiiklenicinin sadece maliyet giderlerini talep hakkina sahip
olmasi adil sonuglar dogurmayacaktir. Bununla birlikte tamamlanan kisimlar
kapsaminda yiiklenici fiillerinin, ifaya hazirlik kapsaminda degerlendirilmesi ve buna
bagl olarak da yiiklenicinin bedel hakkina sahip olmayacaginin kabulii hakkaniyete
aykiridir. Bu takdirde ingaatin biiyiik oranda tamamlanmis oldugu durumlarin varlig
halinde s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirmek ve ylikleniciye bedel hakki
tanimak dogru olacaktir. Ote yandan Yargitay I¢tihati Birlestirme Genel Kurulu da
konuyla ilgili belirsizligi gidermek adina insaatin tamamlanma oranindan yola
cikilmasi gerektigini belirtmistir. Bununla birlikte Yiiksek Mahkeme, ilgili ictihat
kararinda tamamlanma oranini yoniinden de 6zel bir belirlemeye yer vermemistir.
Konuyla ilgili giincel Yargitay uygulamasma bakildiginda ise tamamlanma orani
%90 ve iizeri olan insaatin varli@i halinde arsa sahibinin, sézlesmeden donerek
sozlesmeyi geriye etkili sona erdiremeyecegine hitkmedildigi goriillmektedir.

Son olarak temerriide diisen yliklenicinin kusurlu olmasi halinde arsa sahibi,
yiiklenici ile aralarindaki arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesine duymus oldugu
giiven cergevesinde ugradig1 zararlarini menfi tazminat kapsaminda talep edebilir.
Arsa sahibinin menfi zarari, sozlesme hi¢ kurulmamis olsaydi ugramayacak oldugu
zararlart olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda sozlesmenin gegerliligi giiven
dolayistyla yapilan masraflara iliskin fiili zararlar menfi tazminat kapsaminda talep
edilebilecektir. Bununla birlikte arsa sahibinin doniilen bu sozlesmeyi akdetmis
olmast nedeni ile baskaca avantajli s6zlesme firsatlarin1 kagirmis olmasi seklinde
ortaya c¢ikan yoksun kalinan karlar da menfi zarar kapsaminda degerlendirilecektir.
Ote yandan arsa sahibinin, yoksun kalinan kar kapsaminda degerlendirilen baskaca
avantajli sozlesme yapma firsatlarmi somut bir sekilde ispatlanmasi da
gerekmemektedir. Yargitay tarafindan da kabul edildigi iizere, elverisli sozlesme
teklifinin varlig1 bu hususta yeterli iken bunun sunulamamasi halinde rayi¢ bedelle

sO0zlesme yapma firsatinin kacirildiginin kabulii kanaatimizce de yerindedir.
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